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Abstrakt 
  Diplomová práce se zaměřuje na stanovení rozdílu cen garáží v různých lokalitách        
ve městě Olomouc. Pro stanovení rozdílu cen bude použita metoda nákladová a metoda 
porovnávací dle vyhlášky. Dále bude stanovena cena tržní a porovnána s cenou  
administrativní. Pro účely diplomové práce bylo vybráno 15 garáží. 
 První část diplomové práce se zaměřuje na definice základních pojmů. Následuje část 
popisná, přibližující vybrané město. Dále jsou teoreticky uvedeny jednotlivé způsoby ocenění. 
V další části jsou charakterizovány jednotlivé vybrané garáže a je provedeno jejich ocenění.  
Na závěr jsou pak na základě zjištěných dat vyhodnoceny faktory ovlivňující cenu 
garáží a stejně tak příčiny způsobující rozdíly mezi jednotlivými způsoby oceňování. 
 
Abstract 
This thesis focuses on assessing the differences in prices of garages in various areas of the 
town of Olomouc. To state the differences two methods were used: the cost-based appraising 
method and the comparative method. In addition, market price were stated and compared to 
the administrative one. There were fifteen garages selected for the purpose of this text.  
In the first part of this work basic concepts are defined. The following part is descriptive 
and brings the town of Olomouc into focus. Further on, particular ways of appraising are 
explained. Next, the selected garages are introduced and appraised.  
In conclusion, based on given facts, the factors influencing prices of garages are assessed 
as well as the causes of discrepancies between prices stated with the use of different methods.  
 
Klíčová slova 
 Garáž, nemovitost, Olomouc, databáze, nákladový způsob ocenění, porovnávací způsob 
ocenění, tržní cena. 
 
Keywords 
 Garage, immovables, Olomouc, database, cost-based appraising method, comparative 
appraising method, market price. 
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ÚVOD  
Cílem diplomové práce je stanovit cenu garáží nákladovým  
a porovnávacím způsobem dle vyhlášky v různých městských částech města Olomouc. 
Dalším cílem je analyzovat a specifikovat faktory mající vliv na cenový rozdíl a určit 
jednotlivé souvislosti mezi cenami.  
Ve městě Olomouc najdeme více a stejně tak méně žádané lokality. Z tohoto důvodu 
bude hrát lokalita při oceňování důležitou roli. Oceňované garáže budou vybrány z různých 
městských částí, aby se pokrylo co největší území města Olomouce. Na základě vybraných 
metod potom bude ukázáno, jakých hodnot lze v daných místech dosáhnout v souvislosti 
s danou metodou ocenění. 
Pro určení ceny je využito několik metod. Pro zjištění ceny administrativní je použita 
nákladová a porovnávací metoda dle vyhlášky. Pro zjištění ceny tržní (obvyklé) je použita 
metoda vycházející z databáze nemovitostí, jež je vytvořena z informací získaných od 
realitních kanceláří a z realitních serverů. 
Diplomová práce je rozdělena do několika částí. V první části jsou definovány 
základní pojmy a názvosloví. Následuje část s popisem a přiblížením města Olomouc. Dále 
jsou definovány jednotlivé způsoby ocenění, z nichž jsou některé dále použity pro ocenění. 
V další části jsou uvedeny vybrané garáže s popisem lokality a s popisem garáže. Poslední 
část pak obsahuje přehled cen zjištěných oceněním, je provedeno jejich srovnání 
a vyhodnocení vlivů způsobujících jejich rozdíly.  V samostatné praktické části je uvedeno 
ocenění daných nemovitostí. 
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1 NÁZVOSLOVÍ 
Tato část slouží k porozumění pojmů používaných v diplomové práci. Zároveň slouží 
pro správné pochopení dané problematiky a vyhodnocení závěrů. Některé pojmy jsou 
odborné, jiné jsou všeobecně známé, ale vždy směřují k danému tématu. 
1.1 POZEMEK 
Význam slova pozemek je stanoven zákonem č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí. 
Pozemkem je část zemského povrchu, která je od sousední části oddělená hranicí 
katastrálního území nebo hranicí územní jednotky, hranicí vlastnickou, hranicí stanovenou 
regulačním plánem, územním rozhodnutím nebo územním souhlasem, hranicí rozsahu 
zástavního práva, hranicí rozsahu práva stavby, hranicí druhů pozemků, případně rozhraním 
způsobu využití pozemků.1  
Pozemky se pro účely oceňování dělí dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku 
následovně na: 
x stavební pozemky; 
x zemědělské pozemky evidované v katastru nemovitostí jako orná půda, chmelnice, 
vinice, zahrada, ovocný sad a trvalý travní porost; 
x lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky evidované v katastru nemovitostí,            
a zalesněné nelesní pozemky; 
x pozemky evidované v katastru nemovitostí jako vodní plochy; 
x jiné pozemky, které nejsou uvedeny výše. 
 
Stavební pozemky se dále pro účely oceňování dělí na: 
x nezastavěné pozemky, jež jsou evidované v katastru nemovitostí 
o v druhu pozemku zastavěné plochy a nádvoří; 
o v jednotlivých druzích pozemků, které byly vydaným územním rozhodnutím, 
regulačním plánem, veřejnoprávní smlouvou nahrazující územní rozhodnutí 
nebo územním souhlasem určeny k zastavění; 
o v druhu oceněné pozemku zahrady nebo ostatní plochy, v jednotném funkčním 
celku (jednotným funkčním celkem se rozumějí pozemky v druhu pozemku 
zahrady nebo ostatní plochy souvisle navazující na pozemek evidovaný 
v katastru nemovitostí v druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří se 
stavbou, se společným účelem jejich využití); 
                                                          
1 § 2. Zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí, ve znění pozdějších předpisů.  
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o s právem stavby; 
x zastavěné pozemky evidované v katastru nemovitostí; 
o v druhu pozemku zastavěné plochy a nádvoří; 
o v druhu pozemku ostatní plochy, které jsou již zastavěny; 
x plochy pozemků skutečně zastavěné stavbami bez ohledu na evidovaný stav v katastru 
nemovitostí.2 
1.2 PARCELA 
Pojem parcela je definován také zákonem č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí. 
Parcelou je pozemek, který je geometricky i polohově určen a zobrazen v katastrální mapě. 
Tento pozemek je označen parcelním číslem.  
Parcely se dále dělí na: 
x stavební – pozemky evidovaný v druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří; 
x pozemkové – pozemky, které nejsou stavební parcelou.3 
1.3 VĚC NEMOVITÁ, VĚC MOVITÁ 
Věci nemovité a věci movité definuje zákon č. 89/2012 Sb. §498 následovně: 
„Nemovité věci jsou pozemky a pozemní stavby se samostatným účelovým určením, jakož        
i věcná práva k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon. Stanoví-li jiný právní 
předpis, že určitá věc není součástí pozemku, a nelze-li takovou věc přenést z místa na místo 
bez porušení její podstaty, je i tato věc nemovitá. Veškeré další věci, ať už je jejich podstata 
hmotná nebo nehmotná, jsou movité.“ 4 
Do roku 2014 však platil zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník ve znění pozdějších 
předpisů, který dle §119 využíval místo pojmu věci nemovitá pojem nemovitost. Nemovitost 
ve znění tohoto zákona je pozemek nebo stavba spojená se zemí pevným základem 
(např. dům, chata, garáž).5 Všechny ostatní věci jsou potom věci movité.  Dle zákona 
č. 89/2012 Sb., občanského zákoníku může být nemovitou věcí i nehmotná věc (např. práva), 
jedná se totiž o vymezení věci v právním slova smyslu. 
Pro účely této diplomové práce bude místo pojmu věc nemovitá pro zažitost používán 
ne zcela správný termín nemovitost, přičemž tento termín bude používán ve stejném významu 
jako věc nemovitá. 
                                                          
2§ 9. Zákon č.151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů. 
3§ 2. Zákon č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí, ve znění pozdějších předpisů.  
4§ 498. Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů.  
5§ 119. Zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů. 
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1.4 STAVBA 
Pojem stavby můžeme vymezit ve dvou rovinách, a to v rovině stavebněprávní 
a v rovině občanskoprávní. 
Stavba je výsledkem stavební činnosti, která je individualizovaná a vymezená podle 
druhu, účelu či využití v terénu. Nejedná se o soubor objektů, ale pouze o jednotlivý stavební 
objekt, a to i v případě, že tvoří funkční celek. Potom by se stavby dle funkčního a účelového 
využití objektů rozdělily na stavby hlavní (např. rodinný dům, garáž) a vedlejší (např. studna). 
O stavbě lze říci, že je konkrétně určena, pokud je vymezena druhem, popisným číslem, 
evidenčním číslem a obcí, popř. katastrálním územím, na němž je postavena. Stavba je 
stavbou i jako nepovolená či nezkolaudovaná.6 
Dle zákona č. 350/2012 Sb., kterým se mění zákon č. 183/2006 Sb., o územním 
plánování a stavebním řádu (ve znění pozdějších předpisů stavební zákon), se stavbou rozumí 
veškerá stavební díla vznikající stavební nebo montážní technologií, bez ohledu na jejich 
stavebnětechnické provedení, použité stavební výrobky, materiály, konstrukce, účel využití 
a na dobu trvání. Dočasná stavba je stavba, u které stavební úřad předem omezí dobu jejího 
trvání. Výrobek plnící funkci stavby se také považuje za stavbu. Stavba sloužící reklamním 
účelům je stavbou pro reklamu.7 
Stavby se pro účely oceňování mohou dělit dle zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování 
majetku následovně na: 
x stavby pozemní, kterými jsou 
o budovy, jimiž se rozumí stavby prostorově soustředěné a navenek převážně 
uzavřené obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi, s jedním nebo více 
ohraničenými užitkovými prostory; 
o jednotky; 
o venkovní úpravy; 
x stavby inženýrské a speciální pozemní, kterými jsou stavby dopravní, vodní, pro 
rozvod energií a vody, kanalizace, věže, stožáry, komíny, plochy a úpravy území, 
studny a další stavby speciálního charakteru; 
x vodní nádrže a rybníky; 
x jiné stavby.8 
                                                          
6 BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přeprac. a dopl. vyd. Brno: Akademické nakladatelství 
CERM, 2009. s. 5. 
7 § 2. Zákon č. 350/2012, novela zákona 183/2006 Sb., o územním plánování a stavební řádu. 
8 § 3. Zákon č.151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů. 
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1.5 SOUČÁST VĚCI 
Pojem součást věci je nadefinován v občanském zákoníku v §505 následovně: 
„Součást věci je vše, co k ní podle její povahy náleží a co nemůže být od věci odděleno, aniž 
se tím věc znehodnotí.“9 
Součástí stavby jsou i konstrukce, které jsou s ní spojeny (např. okna, dveře, schody, 
krovy, ústřední vytápění atd.). Naopak za součást věci nelze považovat elektrické spotřebiče 
zapojené do zásuvky ve zdi. Tyto věci se neuvažují při ocenění, protože se jedná o samostatné 
věci movité. Za samostatnou věc považujeme i žumpu napojenou z domu. 
Za součást stavby se považují také další stavby, pokud jsou s předchozí provozně 
propojeny. Provozním propojením se rozumí stav, kdy jsou dvě části stavby propojeny 
komunikačně – např. dveřmi, společnou chodbou, nebo v případech zpřístupnění jedné části 
a ploché střechy části druhé, jež slouží jako terasa apod. Jestliže mají části pouze společné 
instalace a nejsou komunikačně propojeny, nejedná se o provozní propojení.10 
V zákoně č. 40/1964 Sb. je uvedeno, že součástí pozemku není stavba.11 Naopak 
v novém občanském zákoníku v §506 je dále uveden vztah mezi pozemkem a stavbou. 
Součástí pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem stavby zřízené na pozemku. 
Výjimku tvoří stavby dočasné, a to včetně toho, co je zapuštěné v pozemku nebo upevněné na 
zdech.12 Z toho vyplývá, že stavba je součástí pozemku a významně se tak mění vztah mezi 
pozemkem a stavbou na něm vybudovanou. 
1.6 PŘÍSLUŠENSTVÍ VĚCI 
V občanském zákoníku je definován také pojem příslušenství věci: 
x Příslušenství věci je vedlejší věc vlastníka u věci hlavní, je-li účelem vedlejší věci, aby 
se jí trvale užívalo společně s hlavní věcí v rámci jejich hospodářského určení. Byla-li 
vedlejší věc od hlavní věci přechodně odloučena, nepřestává být příslušenstvím. 
x Má se za to, že se právní jednání a práva i povinnosti týkající se hlavní věci týkají 
i jejího příslušenství.13 
x Je-li stavba součástí pozemku, jsou vedlejší věci vlastníka u stavby příslušenstvím 
pozemku, je-li jejich účelem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem v rámci jejich 
hospodářského účelu trvale užívalo.14 
                                                          
9 § 505. Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů.  
10 BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přeprac. a dopl. vyd. Brno: Akademické nakladatelství 
CERM, 2009. s. 11. 
11 Zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů. 
12 § 506. Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů.  
13 § 510. Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů.  
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Z výše uvedeného vyplývá, že vlastníkem příslušenství věci je stejný subjekt, jenž je 
vlastníkem věci hlavní. Pro příslušenství věci tudíž není rozhodující její povaha (je-li s hlavní 
věcí spojena technicky, nebo s ní takto nesouvisí). U některých staveb navíc nemusí být zcela 
jednoznačné, zda se o příslušenství jedná, a v takových sporných situacích je tedy vhodné 
příslušenství přesně a jasně specifikovat a identifikovat ve smlouvě.15 
1.7 CENA 
Cena je pojem používaný pro požadovanou, nabízenou nebo skutečně zaplacenou 
částku za zboží nebo službu. Zůstává historickým faktem, ať už je částka zveřejněná, či 
nikoli. Může a nemusí mít vztah k hodnotě, kterou věci přisuzují jiné osoby.16 Pro tuto práci 
je důležité zejména cena obvyklá a cena zjištěná. Pro přehled jsou však uvedeny i další typy 
cen. 
 Teorie oceňování nemovitosti rozlišuje několik typů cen podle způsobu jejího stanovení. 
Jedná se o následující příklady: 
x obvyklá (obecná) cena 
x zjištěná (administrativní) cena 
x pořizovací cena 
x reprodukční cena 
x výchozí cena 
1.7.1 Cena obvyklá – obecná, tržní 
 Obvyklá cena se stanovuje porovnáváním s dříve uskutečněnými prodeji nebo 
koupěmi podobných věcí v daném místě a čase. Ke stanovení obvyklé ceny je nutné získat 
dostatek informací o již realizovaných prodejích a koupích. Znalost této hodnoty je nutná při 
jednání o koupi nebo prodeji nemovitosti, při vyvlastnění, při zajištění úvěru nemovitosti atd. 
Dle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku je definována následovně: „Obvyklá 
cena vyjadřuje hodnotu věci a určí se porovnáním.“17  
                                                                                                                                                                                     
14 § 512. Zákon č. 89/2012 Sb., občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů.  
15 BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přeprac. a dopl. vyd. Brno: Akademické nakladatelství 
CERM, 2009. s. 15. 
16 BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přeprac. a dopl. vyd. Brno: Akademické nakladatelství 
CERM, 2009. s. 46. 
17 § 2. Zákon č.151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů.  
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V zákoně není výslovně uveden způsob, jakým má být cena obvyklá zjištěna. Jsou zde 
zavedené dané postupy, které se přizpůsobují určitým podmínkám. Z toho důvodu se ceny 
znalců mohou lišit. 
1.7.2 Cena zjištěná – administrativní, úřední 
Tato cena se řídí zákonem č. 526/1990 Sb., o cenách. Cena se tvoří až při konkrétním 
prodeji nebo koupi a může se od ceny obvyklé výrazně lišit. Dle zákona č. 151/1997 je cena 
zjištěná definována následovně: „Cena určená podle tohoto zákona jinak než obvyklá cena 
nebo mimořádná cena, je cena zjištěná.“18 
Pro stanovení ceny zjištěné se používá nákladový, výnosový nebo porovnávací 
způsob. V této diplomové práci bude cena administrativní zjištěna nákladovým  
a porovnávacím způsobem, které jsou popsány v kapitole 4. Pro výpočet této ceny jsou 
stanoveny přesné návody, vzorce i tabulkové hodnoty. Pokud nemovitost oceňuje více znalců, 
měla by odchylka být minimální. 
1.7.3 Cena pořizovací – historická 
Je cena, za kterou bylo možné věc pořídit v době jejího pořízení bez odpočtu 
opotřebení. V případě staveb je to potom cena v době postavení nemovitosti. 
1.7.4 Cena reprodukční 
Je cena, za kterou bylo možné stejnou nebo porovnatelnou věc (nemovitost) pořídit 
v době jejího ocenění, a to bez odpočtu opotřebení. Nejčastěji se stanovuje pomocí 
technicko-hospodářských ukazatelů. 
1.7.5 Cena výchozí 
Jedná se o cenu nové stavby bez odpočtu opotřebení.  
1.8 HODNOTA 
Pojem hodnota bývá v praxi často zaměňován s pojmem cena. Je však důležité oba 
pojmy rozlišovat. Hodnota není skutečně zaplacenou, požadovanou ani nabízenou cenou. 
Hodnota je zde ekonomickou kategorií, pomocí které kupující a prodávající vyjadřují vztah 
mezi zbožím a službou, kterou lze koupit. Jde o odhad. Vyjadřuje užitek či prospěch vlastníka 
k datu, kdy byl proveden odhad. 
                                                          
18 Zákon č.151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů.   
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Stejně jako je vymezováno několik typů cen, existuje rovněž několik typů hodnot 
podle způsobu jejich stanovení. Jedná se o následující typy: 
x věcná hodnota – je reprodukční cena věci, která je snížená o přiměřené opotřebení  
a odpovídá průměrně opotřebované věci stejného stáří a přiměřeně stejné intenzity 
používání; v konečném výsledku je pak snížená o náklady na opravu vážných závad, 
znemožňujících okamžité užívání věci;  
x výnosová hodnota – představuje očekávané výnosy z nemovitosti, což si lze představit 
jako jistinu, kterou musíme uložit při úrokové míře, abychom dosáhli stejného výnosu 
jako výnosu z nemovitosti;19 
x tržní hodnota – bývá často zaměňována za obvyklou cenu; rozdíl je především 
v odhadu realizovaní ceny na trhu za nabízený majetek, což lze chápat jako odhad do 
budoucnosti; tuto hodnotu lze spočítat jako vyhodnocení věcné hodnoty, výnosové 
hodnoty a ceny určené porovnáním. 
 
Při oceňování je nutné vždy přesně definovat, jaká hodnota se zjišťuje, protože každá 
hodnota z výše uvedených může být vyjádřena rozdílným číslem. 
1.9 ŽIVOTNOST 
V obecném slova smyslu rozumíme pod pojmem životnost vlastnost předmětu, která 
označuje, jak dlouho si předmět zachová své původní vlastnosti (spolehlivost, užitkové 
vlastnosti, estetické vlastnosti, funkčnost). 
Životnost pro účely oceňování chápeme jako dobu od vzniku stavby do jejího 
zchátrání. Na stavbě se v tomto případě předpokládá preventivní údržba. Životnost 
rozeznáváme z více hledisek: 
x technická – tj. od vzniku stavby až do jejího zchátrání (je ovlivněno způsobem 
založení stavby, konstrukčním řešením prvků dlouhodobé životnosti, způsobem 
a intenzitou využívání stavby, prováděním běžné údržby či oprav); 
x ekonomická – tj. doba využitelnosti stavby (končí v situaci, kdy je ekonomicky 
výhodné stávající stavbu zlikvidovat a postavit novou, která bude více výnosná); bývá 
kratší než technická životnost; 
x právní; 
x morální – tj. do okamžiku zastarání.20 
                                                          
19 BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přeprac. a dopl. vyd. Brno: Akademické nakladatelství 
CERM, 2009. s. 51–52. 
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1.10 OPOTŘEBENÍ  
Každá nemovitost postupem času ztrácí na své hodnotě. Zásadními vlivy podílejícími 
se na opotřebení nemovitosti jsou působení klimatických vlivů a užívání stavby. Dále záleží 
na typu nemovitosti, provedení konstrukce a stáří. Dále můžeme opotřebení rozdělit na 
opotřebení fyzické a opotřebení morální (zastarání v důsledku technického vývoje). 
Rychlost fyzického opotřebení závisí zejména na: 
x délce užívání                                                    
x intenzitě užívání 
x agresivitě prostředí 
Opotřebení lze snížit a životnost tudíž prodloužit: 
x opravou 
x rekonstrukcí 
x přestavbou 
x náležitou údržbou 
Opotřebení konstrukce můžeme stanovit dvěma základními způsoby: 
x analytickou metodou 
x klasickou metodou 
1.10.1 Analytická metoda 
Analytické metody využívají možnosti výpočtu s váženým aritmetickým průměrem 
opotřebení u jednotlivých stavebnětechnických konstrukcí a vybavení. Pro stanovení 
opotřebení je potřeba stavbu rozčlenit na jednotlivé prvky. Poté se váženým aritmetickým 
průměrem těchto prvků stanoví opotřebení celé stavby.21 Výpočet analytickou metodou 
využívá jednotlivých stavebnětechnických prvků objektu a jejich jednotlivých opotřebení 
shrnutých jako váženého průměru. Hlavními parametry jsou cenové podíly jednotlivých 
konstrukcí. Podrobně jsou uvedeny v příloze č. 21 k vyhlášce č. 441/2013 Sb.22 Použití 
analytické metody je vázáno na následující případy: 
x stavba je po opravě, kterou nelze považovat za údržbu;  
x stavba je ve velmi špatném/dobrém technickém stavu; 
                                                                                                                                                                                     
20 SCHNEIDEROVÁ HERALOVÁ, R. Oceňování nemovitostí. Praha: Česká technika – nakladatelství ČVUT, 2008.             
s. 66 – 67.  
21 BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přeprac. a dopl. vyd. Brno: Akademické nakladatelství 
CERM, 2009. s. 223. 
22Vyhláška č. 441/2013 Sb. k provedení zákona o oceňování majetku oceňovací vyhláška), ve znění vyhlášky           
č. 199/2014 Sb., Příloha č. 21., tabulka č. 6. 
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x opotřebení zjištěné pomocí lineární metody je neúměrné, či objektivně > 85%; 
x jedná-li se o kulturní památku; 
x byla provedena nástavba, přístavba nebo vestavba; 
x je-li stavba poškozena živelnou pohromou (oheň, povodně). 
1.10.2 Klasická metoda 
Klasické metody vycházejí z předpokladu, že se stavba znehodnocuje jako celek, 
tzn. že všechny konstrukce, ze kterých je stavba postavena, mají stejné opotřebení v daném 
čase.23 Pro klasické metody výpočtu se používají následující metody:  
x lineární metoda – opotřebení rovnoměrně s časem; 
x kvadratická metoda – opotřebení vyjadřuje kvadratická funkce s tím, že v počátku 
je opotřebení velmi nízké, avšak s postupem času strmě stoupá; 
x semikvadratická metoda – vyjadřuje průměr metody lineární a kvadratické; 
x lineární metoda se zbytkem; 
x logaritmická metoda; 
x Kusýnova metoda – úvaha, že v prvních letech stavby je opotřebení menší.24  
 
Nejvíce používanou metodou je lineární metoda, kdy se opotřebení stavby 
předpokládá rovnoměrně s časem. Opotřebení může být min. 0% u novostaveb a max. 100% 
u staveb dožilých. Běžně se počítá s maximální hranicí opotřebení, jejíž předpokládaná 
hodnota je 85 %. Stáří stavby určuje počet let uplynutých od roku, v němž nabylo právní moci 
kolaudační rozhodnutí, kolaudační souhlas nebo se na základě oznámení stavebního úřadu 
stavba začala užívat. Stáří se počítá do roku, ke kterému se provádí ocenění. Pokud došlo 
k užívání stavby dříve, počítá se rok jejího stáří od doby, v níž se prokazatelně stavba začala 
využívat.  Nelze-li stáří stavby takto zjistit, počítá se od roku uvedeného v jiném dokladu. 
Pokud není k dispozici ani ten, určí se na základě odborného odhadu. Tato metoda je vhodná 
zejména pro stavby, které jsou během své existence běžně udržovány, a rovněž v případech, 
kdy nedojde ke změně stavby vybudováním nové konstrukce. V takovém případě se využije 
výpočet opotřebení analytickou metodou. U zděných garáží se uvažuje životnost 80 let, 
v závislosti na údržbě. 
                                                          
23 BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přeprac. a dopl. vyd. Brno: Akademické nakladatelství 
CERM, 2009. s. 223. 
24 BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přeprac. a dopl. vyd. Brno: Akademické nakladatelství 
CERM, 2009. s. 215. 
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1.11 GARÁŽE 
Garáže jsou vhodným místem pro odstavení automobilu mimo jeho provozní dobu 
a pro jeho drobné opravy a údržby. Z bezpečnostních důvodů a vzhledem k protipožárním 
předpisům však není možné sloučit funkci objektu kolaudovaného jako garáž s funkcí objektu 
kolaudovaného jako dílna. 25 Garáže jsou v současné době upravovány řadou legislativních 
ustanovení. Názvosloví, návrh a řešení garáží nalezneme např. v ČSN 73 6058 Jednotlivé, 
řadové a hromadné garáže, ČSN 73 6059 Servis a opravny motorových vozidel, čerpací 
stanice pohonných hmot. V normách nalezneme veškeré požadavky na velikost garáže, na 
vzdálenost částí automobilu od stěn garáže a požadavky týkající se umístění pohonných hmot. 
Garáže můžeme nicméně rozdělit podle několika kritérií následovně: 
x podle počtu stání: 
o jednotlivá garáž – definujeme jako objekt nebo prostor sloužící pro 
odstavování silničních motorových vozidel, přičemž počet stání je nejvýše 3 
vedle sebe a vjezd může být pouze jeden; 
o řadová garáž – tímto pojmem se rozumí objekt nebo prostor pro odstavování 
silničních motorových vozidel s počtem stání vedle se větším než 3, přičemž 
tato stání se řadí v jedné řadě nebo ve dvou řadách za sebou a každé má 
samostatný vjezd; 
o hromadná garáž – je objekt nebo prostor pro odstavování vozidel se zpravidla 
jen jedním vjezdem a s počtem stání větším než 3; stání jsou řazena u vnitřní 
komunikace nebo ve více řadách za sebou na celé ploše podlaží; 
x podle vztahu k přilehlému terénu: 
o nadzemní garáže – 0,5 m nad terénem (minimálně); 
o podzemní garáže – 0,5 m pod úrovní přilehlého terénu (minimálně); 
x podle funkce: 
o odstavná;  
o parkovací; 
x podle stavebního uspořádání: 
o jednopodlažní; 
o vícepodlažní; 
x podle tříd vozidel: 
o garáže 1. skupiny – osobní automobily, karavany do délky 5 m; 
                                                          
25 MACH, R. J. Garáže a vybavení garáže. Praha: Grada Publishing, 1998. s. 7-9. 
 
   
22 
 
o garáže 2. skupiny – nákladní automobily, autobusy; 
o garáže 3. skupiny – traktory a samojízdné stroje. 
1.11.1 Součástí stavby garáže26 
Součástí garáže zejména jsou: 
x obvodové zdi; 
x strop – který je současně i střechou; 
x podlaha – betonová, hladká, natřená barvou, což umožňuje lepší údržbu; je 
nutní udržovat podlahu v čistotě, snižuje se tím nebezpečí požáru a jeho šíření; 
x vrata a rolety – typy vrat a jejich možné otevírání jsou znázorněny na obrázku; 
Otevírání a zavírání vrat může být opatřeno i elektrickým pohonem ovládající 
se pomocí – ovládací skříně s tlačítky, spínacím táhlem, dálkovým ovládáním, 
magnetickým polem nebo fotobuňkou (světelná závora). 
 
Obrázek 1: Typy garážových vrat: a - dvoukřídlová vrata; b - kyvná vrata výklopná; c - kyvná vrata vyklápěcí; d - lamelová 
vrata shrnovací nahoru; e - lamelová vrata shrnovací do strany; f - fazetová vrata skládací (zdroj:MACH, R. J. Garáže a 
vybavení garáže. 1998. s. 17.) 
2 LOKALITA 
2.1 ZÁKLADNÍ ÚDAJE 
Olomouc je 6. největší město České republiky a současně je krajským městem 
Olomouckého kraje. Olomoucký kraj je vymezen 5 okresy s okresními městy Olomouc, 
Prostějov, Přerov, Šumperk a Jeseník. Rozloha města Olomouc je 10 336 ha. Počet obyvatel 
                                                          
26 MACH, R. J. Garáže a vybavení garáže. Praha: Grada Publishing, 1998. s. 14-23. 
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na této rozloze dosahuje 99 471 (k 29. 12. 2014). Olomouc je jedním z největších historických 
klenotů na území České republiky. Město je obklopeno úrodnou Hanou a rozkládá se na 
soutoku řek Moravy a Bystřice.  
Olomouc není významná jen souborem architektonických a historických objektů, ale  
je díky Univerzitě Palackého (nejstarší na Moravě a druhá nejstarší v Česku) rovněž 
vzdělanostním centrem. Díky své historii a atraktivní poloze v srdci Moravy se stala místem 
často vyhledávaným turisty. 
2.2 HISTORIE MĚSTA OLOMOUC 
První prokázané osídlení proběhlo již v mladší době kamenné (4000 let př. n. l.). Od 
poloviny 10. století rychle narůstal hospodářský i politický význam města. Poloha města byla 
velmi výhodná i z pohledu obchodních cest, kdy spojovala významné překladiště s východní 
Evropou. Poprvé je doloženo místní jméno hradu Olomouc v roce 1055 (Kosmova kronika). 
V období 1239–1246 bylo pravděpodobně založeno město Olomouc, královským městem se 
stává v roce 1253. Janem Lucemburským pak bylo v roce 1352 uznáno hlavním městem 
Moravy a tím i druhým nejdůležitějším městem hned po Praze.  
16. století je obdobím největšího rozkvětu města. V roce 1566 byl do Olomouce 
povolán jezuitský řád, který začal zřizovat školy a gymnázia. V roce 1576 je zde založena 
univerzita. Město citelně zasáhla třicetiletá válka, kdy město obsadili Švédové. Město bylo 
obsazeno dlouhých 8 let a z původních 30 tisíc obyvatel zůstaly jen 2 tisíce. Mnoho domů 
bylo zbořeno, případně opuštěno a Olomouc ztratila postavení hlavního města Moravy, které 
po ní převzalo město Brno. Výstavba po válce byla směřována do církevních raně barokních 
staveb (poutní kostel Sv. Kopeček, klášter na Hradisku atd.).  
Roku 1830 byla dokončena budova divadla na Horním náměstí a roku 1841 přijel do 
Olomouce první vlak. V této době mělo město přibližně 15 tisíc obyvatel (ovšem z toho dvě 
třetiny hovořící německy).  
Po vzniku samostatného Československa získalo v Olomouci převahu české 
obyvatelstvo, které tuto převahu ještě zvýraznilo po připojení okolních měst, takže při sčítání 
lidu roku 1920 žilo v Olomouci 60 tisíc lidí (z toho dvě třetiny Čechů).  
Po 2. světové válce nastal v životě města významný zlom. Byla obnovena univerzita, 
nesoucí jméno Palackého, vybudováno Státní divadlo Oldřicha Stibora, Krajské vlastivědné 
 
   
24 
 
muzeum a Státní vědecká knihovna. V roce 1950 bylo historické jádro prohlášeno za 
městskou památkovou rezervaci.27 
2.3 ČLENĚNÍ MĚSTA OLOMOUC 
 
Obrázek 2: Katastrální mapa města Olomouc (zdroj: www.wikipedia.cz) 
2.4 ZÁPLAVOVÉ ÚZEMÍ MĚSTA OLOMOUC 
Městem Olomouc protékají řeky Morava a Bystřice. Největší povodňové nebezpečí 
hrozí od řeky Moravy, která protéká celým městem od severu na jih. V případě řeky Bystřice 
je povodňové nebezpečí menší, protéká Olomoucí pouze ve východní části a následně se 
vlévá do řeky Moravy, čímž však zvyšuje nebezpečí od této řeky. 
Poloha nemovité věci v záplavovém území má zásadní vliv na její cenu. Dle výskytu 
povodní rozdělujeme povodňové zóny do 4 kategorií: 
x zóna 1 – zanedbatelné nebezpečí výskytu záplav; 
x zóna 2 – nízké nebezpečí výskytu záplav (odpovídá zejména území 
tzv. maximálního rozlivu, 100leté vody); 
x zóna 3 – střední nebezpečí výskytu záplav (zejména území tzv. 20leté vody); 
                                                          
27 Portál Turistika na www.turistika.cz  [online], 2014 [cit. 2014-12-29].  Dostupné z: < 
http://www.turistika.cz/mista/olomouc-trochu-historie> 
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x zóna 4 – vysoké nebezpečí vzniku záplav (zejména území tzv. 5leté vody). 
  
 
Obrázek 3: Rozdělení města Olomouc do povodňových zón (zdroj: www.ikatastr.cz) 
 
 
   
Zóna 1 Zóna 2 Zóna 3 Zóna 4 
Obrázek 4: Legenda povodňových zón (zdroj: vlastní zpracování) 
3 METODY OCEŇOVÁNÍ 
V předchozích kapitolách byly vysvětleny pojmy používané v oceňování. V této 
kapitole budou podrobněji popsány v současné době nejvíce používané metody oceňování. 
Nejpoužívanějším zdrojem je zejména zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, který je 
novelizován zákonem č. 303/2013 Sb., a také budeme vycházet z vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
k provedení zákona o oceňování majetku. Pro stanovení administrativní ceny garáže bude 
použit nákladový a porovnávací způsob ocenění dle vyhlášky.  
Při oceňování garáží dle vyhlášky se můžeme setkat s několika základními případy:  
x garáž samostatná, řadová, patrová, netvořící příslušenství jiné hlavní stavby – oceňuje 
se porovnávacím způsobem; 
x garáž samostatná, tvořící příslušenství jiné hlavní stavby, případně samostatná garáž 
netvořící příslušenství, ale nedokončená – oceňuje se nákladovým způsobem, 
koeficient prodejnosti se použije podle hlavní stavby; 
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x garáž vestavěná do objektu, popřípadě přistavěná a s objektem provozně propojená, 
pokud je však samostatným nebytovým prostorem – ocenění se provede nákladovým 
způsobem jako nebytový prostor, koeficient prodejnosti se přiřadí podle objektu, ve 
kterém se nachází; 
x garáž vestavěná do objektu, popřípadě přistavěná a s objektem provozně propojená, 
nevyčleněná jako nebytový prostor – v tomto případě je garáž součástí objektu, 
neoceňuje se samostatně.28  
 
Pro stanovení tržní ceny bude použita metoda cenovým porovnáním. Dále budou blíže 
popsány způsoby ocenění, které jsou zadány v diplomové práci. Ocenění garáží se má provést 
nákladovým a porovnávacím způsobem a má být stanovena cena tržní. Ocenění stavebních 
pozemků bude provedeno na základě cenové mapy, kterou má město Olomouc aktuální pro 
rok 2015.  
Pokud nastane případ, že pozemek nebude oceněn v cenové mapě, ocení se násobkem 
výměry pozemku a základu ceny za m2, která je upravená vlivem polohy a dalšími působícími 
vlivy.29 
3.1 OCENĚNÍ NÁKLADOVÝM ZPŮSOBEM DLE VYHLÁŠKY 
Metoda ocenění nákladovým způsobem patří mezi základní metodu oceňování. 
Nákladovou metodou se oceňují například rodinné domy, haly, garáže atd. Pro výpočet 
musíme znát obestavěný prostor v m3. Cena se poté zjistí vynásobením prostoru a cenou za 
1 m3. Výsledná cena je následně upravena koeficienty, které jsou závislé na vybavení stavby, 
poloze atd., a dále se odečte opotřebení stavby vycházející ze stavu, stáří a předpokládané 
životnosti konstrukce. Pro výpočet opotřebení je používána metoda lineární nebo analytická. 
Podle § 15 vyhlášky č. 441/2013 Sb. k provedení zákona o oceňování majetku 
(oceňovací vyhláška), ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. je přesně udán postup pro stanovení 
ceny základní upravené pro garáže následovně. 
 
„(1) Základní cena upravená samostatné nebo řadové, jednopodlažní nebo 
dvoupodlažní garáže, společně užívané s jinou stavbou, která je nemovitou věcí, nebo s jinou 
stavbou, která je součástí pozemku, neoceňované porovnávacím způsobem, nebo rozestavěné 
garáže, se určí podle vzorce 
                                                          
28 BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přeprac. a dopl. vyd. Brno: Akademické nakladatelství 
CERM, 2009. s. 11–12. 
29 § 10. Zákon č.151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů.  
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ZCU = ZC × K4 × K5 × Ki, 
kde 
ZCU… základní cena upravená v Kč za m3 obestavěného prostoru, 
ZC … základní cena v Kč za m3obestavěného prostoru podle přílohy č. 13 této vyhlášky, 
K4 … koeficient vybavení stavby se vypočte podle vzorce 
K4 = 1+(0,54×n), 
kde 
1 a 0,54 jsou konstanty, 
n … součet cenových podílů konstrukcí a vybavení, uvedených v příloze č. 21 v tabulce č. 6 
této vyhlášky s nadstandardním vybavením, snížený o součet podílů konstrukcí a vybavení 
s podstandardním vybavením. 
Výše koeficientu K4 je omezena rozpětím od 0,80 do 1,20, které lze překročit jen 
výjimečně na základě zdůvodnění, kterým je zejména fotodokumentace, výčet a podrobný 
popis jednotlivých konstrukcí a vybavení v podstandardním, rep. nadstandardním provedení; 
pro účely výpočtu K4 dále platí, že 
a) není-li ve výpočtu konstrukcí a vybavení v příslušné tabulce přílohy č. 21 této vyhlášky 
uvedena konstrukce, která se ve stavbě vyskytuje, určí se její cenový podíl podle bodu 
8 písm. b) této přílohy; cenový podíl se vynásobí koeficientem 1,852 a připočte se 
k součtu cenových podílů, přitom se výše ostatních cenových podílů nemění, 
b) je-li ve stavbě konstrukce, jejíž náklady na pořízení činí více než dvojnásobek nákladů 
standardního provedení uvedeného v příloze č. 13 této vyhlášky, odečte se její cenový 
podíl příslušející standardnímu provedení jako v případě konstrukce chybějící podle 
bodu c) a stanoví se pro ni nový cenový podíl postupem podle bodu a), 
c) chybí-li ve stavbě konstrukce uvedená v příslušné tabulce přílohy č. 21 této vyhlášky, 
vynásobí se její cenový podíl koeficientem 1,852 a odečte se od součtu cenových 
podílů. 
K5 … koeficient polohový uvedený v příloze č. 20, v tabulce č. 1 této vyhlášky,“30 
Město Olomouc zařadíme dle tabulky do příslušné skupiny. Z výše uvedeného popisu 
lokality vyplývá, že Olomouc je statutární město, proto patří do položky č. 2. – Ostatní 
statutární města a katastrální územní lázeňských míst typu A. Koeficient se stanoví v rozmezí 
                                                          
30 § 15. Vyhláška č. 441/2013 Sb. k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), ve znění 
vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
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1,10 až 1,15. Pro zvolení výše koeficientu bude záležet, jestli se jedná o okrajovou část města, 
nebo případně centrum. 
 
„Ki … koeficient změny cen staveb uvedený v příloze č. 41 této vyhlášky, vztažený k cenové 
úrovni roku 1994.“31 
 
  Dle přílohy č. 41 jsou stavby rozděleny dle kódů CZ–CC, popř. kódů SKP.  Garáže 
mají kód 1242 a spadají tedy do oblasti – Budovy nebytové – budovy a haly. Hodnota 
koeficientu Ki = 2,098. 
 
Dále je o nákladovém způsobu oceňováni pojednáváno v § 10 téže vyhlášky.„(2)Cena 
stavby, kromě stavby malé nádrže a rybníku určí podle následujícího vzorce: 
 
CS = CSN × pp, 
Kde 
CS…cena stavby v Kč 
CSN…cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem 
pp…koeficient úpravy ceny pro stavbu dle polohy a trhu, který se určí podle vzorce 
 
pp = IT × IP 
 
IT… index trhu podle §4 odstavec 1, 
IP… index polohy podle § 4 odstavec 1.“32 
 
Index trhu a index polohy určíme dle § 4, téže vyhlášky následovně: 
 
x „Index trhu IT, který se určí dle vzorce 
            
 
   
  
Kde 
1… konstanta, 
                                                          
31 § 15. Vyhláška č. 441/2013 Sb. k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), ve znění 
vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
32 § 10. Vyhláška č. 441/2013 Sb. k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), ve znění 
vyhlášky č. 199/2014 Sb.  
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Pi … hodnota kvalitativního písma i-tého znaku indexu trhu uvedeného v tabulce č. 1   
         v příloze č. 3 k této vyhlášce 
i … pořadové číslo znaku indexu trhu“ 
 
x „Index polohy IP, který se určí dle vzorce 
            
 
   
  
 
Kde 
Pi … hodnota kvalitativního písma i-tého znaku indexu polohy uvedeného v tabulce 
č. 3 nebo 4 v příloze č. 3 k této vyhlášce podle druhu hlavní stavby, 
i … pořadové číslo znaku indexu polohy, 
n … počet znaků indexu polohy.“33 
 
Pro stanovení indexu trhu použijeme tabulku č. 1 v příloze 3, ve které jsou uvedeny 
znaky, které vstupují do výpočtu. Pro stanovení indexy polohy použijeme tabulku č. 4 
v příloze č. 3. 
Cílem diplomové práce je provést ocenění garáží, z tohoto důvodu použijeme tabulku 
č. 4 v příloze č. 3 pro stanovení indexu polohy. Celý výpočet ceny nákladovým způsobem je 
zpracován do přehledných tabulek, které dávají lepší přehled o výpočtech a jednotlivých 
skutečnostech. 
3.2 OCENĚNÍ POROVNÁVACÍM ZPŮSOBEM DLE VYHLÁŠKY 
Zákon č. 151/1997 Sb. v § 7 zmiňuje ocenění porovnávacím způsobem jen s odkazem  
na vyhlášku, ve které jsou stanoveny hlediska při ocenění. Porovnávací způsob ocenění garáží 
potom řeší vyhláška č. 441/2013 Sb. Sb. k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací 
vyhláška), ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. ve své III. Hlavě. Cena stavby se určuje 
porovnávacím způsobem dle § 34 téže vyhlášky. 
 
„CSp OP uZCU uIT uIP, 
kde 
CSp … cena stavby určená porovnávacím způsobem, 
                                                          
33 § 4. Vyhláška č. 441/2013 Sb. k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), ve znění 
vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
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OP … obestavěný prostor v m3, 
ZCU… základní cena upravená stavby v Kč za 1 m3, 
IT … index trhu, který se určí podle § 4 odstavce 1, 
IP … index polohy pozemku, na kterém se nachází stavba podle § 4 odstavec 1. 
Indexy se pro další výpočet zaokrouhlují na tři desetinná místa.“34 
 
Postup výpočtu pro index trhu a index polohy jsou popsány v předchozí kapitole 4.2. 
Pro stanovení ceny garáže se vychází z § 37 vyhlášky č. 441/2013 Sb..  
 
„(1) Cena porovnávacím způsobem se určí u dokončené samostatné nebo řadové 
jednopodlažní nebo dvoupodlažní garáže, která není společně užívána s jinými stavbami, 
kromě staveb oceňovaných podle § 35 a 36. 
(2) Základní cena upravené garáže se určí podle vzorce 
ZCU = ZC × Iv, 
kde 
ZCU ... základní cena upravená v Kč za m3 obestaveného prostoru, 
ZC … základní cena v Kč za m3 uvedená v příloze č. 26, tabulky č. 1 této vyhlášky,“35 
Dle této přílohy a tabulky č. 1 činí pro Olomouc základní cena 2 286 Kč/m3 
„IV … index konstrukce a vybavení se stanoví podle vzorce 
         
 
   
     
Kde  
Vi … hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu konstrukce a vybavení podle tabulky 
č. 2 přílohy č. 26 k této vyhlášce. 
Popisy hodnocených znaků, charakteristik jejich kvalitativních pásem a jejich hodnoty jsou 
uvedeny v tabulce č. 2 přílohy č. 26 k této vyhlášce. 
Hodnota i-tého znaku se stanoví začleněním nemovitosti podle jejích charakteristik do 
kvalitativního pásma znaku. 
Index se pro další výpočet zaokrouhlí na tři desetinná místa. 
                                                          
34§ 34.  Vyhláška č. 441/2013 Sb. k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), ve znění 
vyhlášky č. 199/2014 Sb.   
35 § 37. Vyhláška č. 441/2013 Sb. k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), ve znění 
vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
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(3) Cena garáže určená porovnávacím způsobem zahrnuje popřípadě i cenu společně 
užívaných venkovních úprav, uvedených v příloze č. 17 k této vyhlášce, kromě položky 2.7. 
(4) Pokud zastavěná plocha stavby, nerozdělená příčkami, přesáhne 100 m2 nebo 
stavba má více než dvě podlaží, určí se cena garáže podle § 12.“36 
3.3 STANOVENÍ CENY OBVYKLÉ DLE DATABÁZE 
Porovnávání neboli komparace je metoda, kterou se zjišťuje tržní hodnota. Jedná se 
o analytický proces, který předpokládá určitou podobnost mezi posuzovaným a srovnatelným 
objektem. Nelze uvažovat úplnou shodu z důvodu jedinečnosti a nepřemístitelnosti každé 
stavby. Z toho lze usuzovat, že porovnávané nemovitosti mají mít alespoň některé parametry 
shodné, aby bylo jejich porovnání možné.37 
Při použití této metody se v současnosti využívá aktuální databáze nemovitostí. 
Z tohoto důvodu není nutná časová transformace. Jde o přímou vazbu momentální situace na 
trhu s daným typem nemovitosti. 
Zejména se musí brát v úvahu, do jaké míry jsou si porovnávané nemovitosti podobné, 
a jejich rozdíly je třeba vyjádřit v ceně. K cenovému porovnání přitom používáme dvě 
základní metody: 
x přímé porovnání – používá se zejména u staveb téměř stejných (velikost, lokalita, stav, 
příslušenství), nejčastěji potom u bytů, rodinných a bytových domů; určí se pouze 
index odlišnosti, kterým je tržní cena upravena, výslednou cenu tímto přiblížíme 
oceňovanému objektu; 
x nepřímé porovnání – touto metodou se oceňují především byty, rekreační  
a zahrádkářské chaty; základní cena vychází podle rozdělení morálního a technického 
opotřebení na čtyři skupiny a je dále upravována dle odlišností s nemovitostí 
standardní (srovnávací), která byla vytvořena z jiných nemovitostí srovnávacích. 
3.3.1 PŘÍMÉ POROVNÁNÍ NEMOVITOSTÍ INDEXEM ODLIŠNOSTI38 
Tuto metodu lze využít v případech, kde je dostatek jiných nemovitostí ke srovnávání. 
Hlavním parametrem, který u těchto nemovitostí musíme znát, je cena. Nejčastěji se jedná o 
inzerovanou cenu realitních kanceláří, popř. skutečně realizovanou. Výsledné ocenění je buď 
přímo odhadnutá cena, nebo rozmezí, ve kterém by se tato cena mohla pohybovat. Pro 
                                                          
36 § 37. Vyhláška č. 441/2013 Sb. k provedení zákona o oceňování majetku (oceňovací vyhláška), ve znění 
vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
37 ZAZVONIL, Z. Porovnávací hodnota nemovitostí. Praha: EKOPRESS, s.r.o., 2006. s. 23.  
38 BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přeprac. a dopl. vyd. Brno: Akademické nakladatelství 
CERM, 2009. s. 329–354. 
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správné využití metody je důležité znát základní zásady a pojmy, které s metodou přímo 
souvisí. Jedná se o index odlišnosti a koeficienty odlišnosti: 
x index odlišnosti – vyjadřuje vliv více vlastností nemovitosti; pokud je hodnota 
srovnávané nemovitosti větší než oceňované nemovitosti, pak index odlišnosti je větší 
než 1. 
IO = K2 × K3 × K4 × K5 × K6 
kde  
K2 … koeficient úpravy lokality objektu 
K3 … koeficient úpravy velikosti objektu 
K4 … koeficient úpravy na vybavení objektu 
K5 … koeficient úpravy na celkový stav 
K6 … koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce 
 
x koeficienty odlišnosti (K2, K3, K4, K5, K6) – vyjadřují dle svého určení vliv jedné 
vlastnosti nemovitosti mající důsledek na rozdíl v ceně obdobné nemovitosti; potom 
pokud je hodnota srovnávané nemovitosti vyšší než hodnota oceňované nemovitosti, 
jsou koeficienty větší než 1. 
 
Data pro porovnání jsou čerpána převážně z realitní inzerce. Ceny inzercí uváděné 
jsou u nemovitostí vyšší než skutečné ceny nemovitosti. Vypočtené ceny jsou proto nižší než 
ceny uvedené v inzerci. Abychom tento fakt zohlednili při tvorbě databáze, využívá se 
koeficient redukce na ceny z realitní inzerce. Tento koeficient je menší než 1. 
x koeficient redukce – skutečná cena se předpokládá ve výši 85 % (tudíž je koeficient 
0,85) z ceny uváděné v inzerci; u již prodaných nemovitostí je koeficient rovný 1; u 
garáží kde během sledování došlo k poklesu ceny se uváděn koeficient 0,9 – 0,95; 
koeficient bude použit na cenu nemovitosti, která bude násobena indexem odlišnosti. 
 
Porovnávací metoda vyžaduje práci s velkým množstvím dat, proto se využívá 
statistiky v rámci porovnávacího přístupu, který umožňuje získaným datům lépe porozumět, 
odhalit jejich vypovídací schopnost a tak lépe výsledky analýz interpretovat. 
Nejběžnější aplikace statistiky: 
x prostý aritmetický průměr (nejběžnější)     
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Xi … hodnoty jednotlivých prvků souboru 
n … počet prvků souboru 
x vážený aritmetický průměr      
   
          
  
Xi … hodnoty jednotlivých prvků souboru  
ai … váhy jednotlivých prvků 
n … počet prvků souboru 
x střední odchylka vyjadřuje rozptyl proměnných hodnot v mezích souboru  
x výběrová střední odchylka39 
 
Výsledkem porovnávání je soubor dat o nemovitostech neboli databáze nemovitostí. 
Databáze by měla být logicky utříděna. Jedná se především o vyloučení minimálních  
a maximálních extrémních hodnot, třeba pomocí Grubbsova testu. 
x Grubbsův test – jak bylo řečeno výše, slouží pro vyloučení extrémních hodnot; 
zjišťujeme hodnoty Tmin a Tmax, které porovnáváme s kritickými hodnotami; pokud 
hodnoty nevyhovují, tak se z databáze vylučují a provádí se opakování testu. 
     
       
  
     
       
  
4 POPIS VYBRANÝCH GARÁŽÍ 
V této kapitole budou představeny jednotlivé garáže, které byly vybrány pro ocenění, 
stejně jako jejich umístění v městě Olomouc. Tato kapitola dále obsahuje bližší informace 
o jednotlivých garážích. U každé vybrané garáže je uvedena nejprve zmínka o lokalitě, ve 
které je umístěna. Zda se jedná o okrajovou část nebo centrum, jde-li o sídelní oblast nebo 
průmyslovou oblast atd. Další odstavec je zaměřen na popis garáže, tj. pozice garáže, je-li 
komplex stavby dále zajištěn oplocením, technické údaje, rekonstrukce, stáří atd. Informace 
byly čerpány z realitních serverů. Na realitních serverech není uváděn rok pořízení garáže, 
proto byl tento údaj zvolen na základě odborné úvahy a dle fotografií. 
V této kapitole jsou pro lepší představu umístěny rovněž fotografie jednotlivých garáží  
a výřez cenové mapy pozemků města Olomouc.  
                                                          
39 ZAZVONIL, Z. Porovnávací hodnota nemovitostí. Praha: EKOPRESS, s.r.o., 2006. s. 239-255 
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Obrázek 5: Umístění vybraných garáží pro ocenění (zdroj: vlastní zpracování  - podklad z www.mapy.cz) 
 
4.1 GARÁŽ Č. 1 
 
Obrázek 6: Garáž č. 1 (zdroj: www.nextreality.cz) 
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Obrázek 7: Výřez z cenové mapy města Olomouc (zdroj: www.olomouc.cz) 
 
Oceňovaná garáž se nachází ve východní části města Olomouc, na katastrálním území 
Hodolany v ulici Horova, která má přibližně 9 000 obyvatel. Hodolany se nacházejí zhruba 
3 km od centra města.  Pro tuto městskou část jsou vedle panelové výstavby typické také 
poměrně rozsáhlé průmyslové a skladovací areály.  
Garáž se nachází mezi bytovými domy v řadové zástavbě garáží. Vlastník parcely je 
zároveň vlastníkem garáže. Garáž je zděná, po celkové rekonstrukci, nové izolace, výmalba. 
Střecha je opatřená asfaltovými pásy s oplechováním a novým okapním systémem se svodem 
do městské kanalizace. Vrata garáže jsou dřevěná, dvoukřídlá, nově natřená. Příjezd po 
obecní zpevněné komunikaci. V garáži je zavedena elektrická energie 230 V. Je udělána nová 
fasáda. Možnost vjezdu vozidla do výšky 1,9 m. Celková plocha garáže je 18 m2.  
Předpokládaný rok pořízení garáže je 1976. Požadovaná cena 167 000 Kč. 
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4.2 GARÁŽ Č. 2 
 
Obrázek 8: Garáž č. 2 (zdroj: www.mmreality.cz) 
  
 
 Obrázek 9: Výřez z cenové mapy města Olomouc (zdroj: www.olomouc.cz)  
 
Tato garáž se nachází v blízkosti ulice Mošnerova patřící do katastrálního území Nová 
Ulice. Jedná se o bývalé město, nyní městskou čtvrť ležící na západě Olomouce. Patří mezi 
největší olomoucké čtvrti. Žije zde cca 19 000 obyvatel. Vzdálenost do centra města je 
2,5 km. Garáž se nachází v řadovém komplexu garáží v blízkosti bytových domů. Přístup je 
zařízen přímo z ulice Mošnerova. 
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Garáž má zděnou konstrukci, je zde zavedena elektřina 230 V. Střecha garáže je 
plochá z pozinkovaného plechu, podlaha betonová. Vrata jsou plechová, dvoukřídlá, nově 
natřená šedou barvou. Přístup přímo ke garáži tvoří panelová komunikace. Garáž je v dobrém 
stavu. Vlastník parcely je zároveň vlastníkem garáže. Celková plocha garáže je 19 m2.  
Předpokládaný rok pořízení garáže je 1980. Požadovaná cena 200 000 Kč. 
4.3 GARÁŽ Č. 3 
 
Obrázek 10: Garáž č. 3 (zdroj: www.hrk.cz) 
 
 
Obrázek 11: Výřez z cenové mapy města Olomouc (zdroj: www.olomouc.cz) 
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Nabízená nemovitost se nachází v oploceném areálu pavlovického podjezdu ulice 
Pasteurova, v katastrálním území Pavlovičky.  Jedná se o okrajovou část v severovýchodní 
části Olomouce. Nachází se zde bytová a rovněž průmyslová zástavba. Vzdálenost do centra 
činí 3,3 km. 
Příjezd do areálu, kde není instalováno veřejné osvětlení, je po štěrkové komunikaci. 
Celý objekt se garáží se nachází na osamoceném místě, bez veřejného osvětlení. Vlastník 
parcely (České dráhy, a.s.) není totožný s vlastníkem stavby. Jedná se o zděnou garáž. Střecha 
je plochá s asfaltovými pásy a její okraje jsou oplechovány. Garáž je bez oken se zajištěným 
větráním Podlaha je betonová. Celá konstrukce je odizolována. Je zde zaveden elektrický 
proud.  Vrata garáže jsou plechová, dvoukřídlá. Celková plocha garáže je 23 m2.  
Předpokládaný rok pořízení garáže je 1971. Požadovaná cena 80 000 Kč. 
4.4 GARÁŽ Č. 4 
 
Obrázek 12: Garáž č. 4 (zdroj: www.mmreality.cz) 
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Obrázek 13: Výřez z cenové mapy města Olomouc (zdroj: www.olomouc.cz) 
 
Další oceňovaná nemovitost se nachází na ulici Řepčínské v katastrálním území 
Řepčín. Tato městská část se nachází v severní části Olomouce, v níž nalezneme většinou 
bytovou, ale také průmyslovou zástavbu. Garáž i pozemek vlastní stejný vlastník. Vzdálenost 
do centra je cca 3,2 km. 
Jedná se o garáž smontovanou z železobetonových panelů, podlaha je betonová, 
střecha plochá s asfaltovými pásy. Vrata jsou plechová dvoukřídlá, nově natřená červenou 
barvou. Přístup ke garáži je po zpevněné štěrkové cestě. Celková plocha garáže je 17 m2.  
Předpokládaný rok pořízení garáže je 1979. Požadovaná cena 125 000 Kč. 
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4.5 GARÁŽ Č. 5 
 
Obrázek 14: Garáž č. 5 (zdroj: www.mmreality.cz) 
 
 
Obrázek 15: Výřez z cenové mapy města Olomouc (zdroj: www.olomouc.cz) 
 
Garáž se nachází na ulici Pode Mlýnem v katastrálním území Holice u Olomouce. 
Dříve to bývalo samostatné městečko, které se roku 1974 připojilo k Olomouci. Tato městská 
část se nachází ve východním cípu města. Nalezneme zde bytovou, panelovou a stejně tak 
velkou průmyslovou zástavbu. Žije zde 4 000 obyvatel. Majitel parcely i garáže je totožný. 
Vzdálenost od centra činí 5,5 km. 
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Garáž je dobře přístupná po místní zpevněné komunikaci. Jedná se o přízemní zděnou 
řadovou garáž. Střecha je plochá s plechovou krytinou. Podlaha je betonová, opatřená 
nátěrem. Celý objekt je odizolován. Je zde zavedena elektřina 230 V a topení. Garáž lze 
využít rovněž jako dílnu nebo skladovací prostor. Celková plocha je 21 m2. 
Předpokládaný rok pořízení garáže 1981. Požadovaná cena 169 000 Kč. 
4.6 GARÁŽ Č. 6  
 
Obrázek 16: Garáž č. 6 (zdroj: www.dachi.cz) 
 
 
Obrázek 17: Výřez z cenové mapy města Olomouc (zdroj: www.olomouc.cz) 
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Tato garáž se nachází na severním okraji města Olomouc, při levém břehu řeky 
Moravy, v ulici Na Sezníku v městské části Černovír. Garáž je umístěna v řadovém komplexu 
garáží, za kterým je sběrna. V blízkosti se nachází většinou rodinné domy a žije zde cca 804 
obyvatel. Garáž i pozemek vlastní stejný vlastník. Vzdálenost do centra je cca 4,2 km.  
Příjezd ke garážím je po asfaltové komunikaci. Jedná se o řadovou zděnou garáž. 
Střecha garáže je plochá s asfaltovými pásy a oplechováním. Podlaha je betonová. Vrata 
objektu jsou desková kyvná, plechová. Celková plocha garáže je 18 m2.  
Předpokládaný rok pořízení garáže 1985. Požadovaná cena 120 000 Kč. 
4.7 GARÁŽ Č. 7 
 
Obrázek 18: Obrázek 18: Garáž č. 7 (zdroj: www.hrk.cz) 
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Obrázek 19: Výřez z cenové mapy města Olomouc (zdroj: www.olomouc.cz) 
 
Nemovitost se nachází v blízkosti ulice Na Loučkách v katastrálním území Nové Sady 
u Olomouce. Jedná se o jižní část města. Žije zde 14 000 obyvatel, což z této čtvrti činí 
druhou největší městskou čtvrť. Centrum města je vzdáleno 3,5 km. Nachází se zde bytová 
a panelová zástavba. Vlastník parcely je zároveň i vlastníkem oceňované garáže.  
Garáž je součástí zděných řadových garáží. Jedná se o novostavbu. Příjezd je po 
asfaltové komunikaci, pozemek před garáží je vydlážděn zámkovou dlažbou. V garáži je 
zaveden elektrický proud 230 V, je zde světlo a zásuvka pro práce na dílenském stole. Garáž 
je velmi prostorná. Střecha je plochá s plechovou krytinou. Podlaha garáže je betonová, 
opatřená nátěrem. Vrata garáže jsou sekční plastová. Otevírání vrat je na dálkové ovládání 
i na klasický zámek. Plocha garáže činí 19 m².  
Předpokládaný rok pořízení garáže 2011. Požadovaná cena 349 000 Kč. 
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4.8 GARÁŽ Č. 8 
 
Obrázek 20: Garáž č. 8 (zdroj: www.mmreality.cz) 
 
 
Obrázek 21: Výřez z cenové mapy města Olomouc (zdroj: www.olomouc.cz) 
 
Tato oceňovaná nemovitost se nachází v žádané městské části Lazce v severní části 
města Olomouc. Nemovitost leží v ulici Tvrdíkova. V blízkosti protéká řeka Morava. Tato 
městská část bývala dříve samostatným městem. Nachází se zde většinou bytová a panelová 
zástavba. Dříve zde fungovala i dostihová dráha pro rovinné dostihy. Žije zde cca 6 000 
obyvatel. Vlastník parcely je totožný s vlastníkem garáže. Vzdálenost do centra je 2,6 km. 
Garáž je součástí komplexu 7 garáží, zpřístupněného přímo z ulice. 
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Jedná se o panelovou garáž ve velmi dobrém stavu. V roce 2013 byla provedena 
rekonstrukce. Střecha je plochá s plechovou krytinou. Podlaha garáže je betonová. Vrata jsou 
plechová dvoukřídlá, nově natřená zelenou barvou a zajištěna bezpečnostním zámkem. Je zde 
zaveden elektrický proud 230 V. Celková plocha garáže činí 17 m2. 
Předpokládaný rok pořízení garáže je 1975. Požadovaná cena 170 000 Kč. 
4.9 GARÁŽ Č. 9 
 
Obrázek 22: Garáž č. 9 (zdroj: www.dachi.cz) 
 
 
Obrázek 23: Výřez z cenové mapy města Olomouc (zdroj: www.olomouc.cz) 
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Další oceňovaná nemovitost se nachází mezi ulicemi Norská a Gen. Píky 
v katastrálním území Neředín. Tato část se nachází v západní části Olomouce. Prochází zde 
silnice II/448, tak je zde snadné napojení na obchvat vedoucí skrz Olomouc. Žije zde cca 
9 600 obyvatel. Neředín je považován za nejstarší městskou část, kde se nachází nejstarší 
panelová výstavba ve městě. V dnešní době však patří k nejdynamičtěji se rozvíjejícím 
lokalitám výstavby rodinných domků a tím patří k nejžádanějším lokalitám. Vlastník garáže 
je stejný jako vlastník parcely. Vzdálenost do centra je 2,3 km.  
Ke garáži se sjíždí z asfaltové komunikace, příjezd je potom nezpevněný. Garáž je 
v řadové zástavbě. Jedná se o zděnou garáž, jež v roce 2011 prošla rekonstrukcí. Objekt je 
odizolován. Střecha je plochá s plechovou krytinou, podlaha je betonová. Vrata jsou 
plechová, dvoukřídlá, nově natřená. Garáž je vybavena samostatným elektroměrem 
s rozvodem elektřiny 230/400 V. Celková plocha garáže je 20 m2. 
Předpokládaný rok pořízení 1990. Požadovaná cena 200 000 Kč. 
4.10 GARÁŽ Č. 10 
 
Obrázek 24: Garáž č. 10 (zdroj: www.dachi.cz) 
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Obrázek 25: Výřez z cenové mapy města Olomouc (zdroj: www.olomouc.cz) 
 
Oceňovaná nemovitost se nachází na ulici Palackého, v blízkosti městského centra 
a poblíž železniční stanice Olomouc – město.  Jedná se o lukrativní místo nejblíže centra, 
vhodné i jako bezplatné parkoviště. Patří do katastrálního území Nová Ulice. Ke garáži se 
vjíždí přes dvůr, který je ve vlastnictví českých drah. Nemovitost se nachází v řadovém 
komplexu s příjezdem po panelové komunikaci. Vlastník parcely (České dráhy, a.s.) není 
totožný s vlastníkem stavby. 
Garáž je panelová, její střecha je plochá s plechovou krytinou, podlaha je betonová. 
Vrata jsou plechová, dvoukřídlá. V garáži není zaveden elektrický proud. Plocha garáže 
činí 19 m2. 
Předpokládaný rok pořízení garáže je 1975. Požadovaná cena 180 000 Kč. 
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4.11 GARÁŽ Č. 11 
 
Obrázek 26: Garáž č. 11 (zdroj: www. realityiq.cz) 
 
 
Obrázek 27: Výřez z cenové mapy města Olomouc (zdroj: www.olomouc.eu) 
 
Tato oceňovaná garáž se nachází na ulici Přichystalova, v katastrálním území Nový 
Svět u Olomouce. Jedná se o městskou část ležící v jižní části města. Žije zde pouze 992 
obyvatel. V této části se nachází především původní bytová zástavba s novou panelovou 
výstavbou. Nachází se zde také městský dvůr. Vlastník garáže je totožný s vlastníkem 
parcely. Vzdálenost do centra je 4 km. 
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Uvedená zděná garáž se nachází v řadové zástavbě na konci ulice. Střecha je plochá 
s plechovou krytinou, podlaha je betonová. Vrata jsou plechová, dvoukřídlá. Garáž je 
vybavena samostatným elektroměrem s rozvodem elektřiny 230/400 V a její plocha je 23 m2. 
Předpokládaný rok pořízení garáže je 1982. Požadovaná cena 240 000 Kč. 
4.12 GARÁŽ Č. 12 
 
Obrázek 28: Garáž č. 12 (zdroj: www.mmreality.cz) 
 
 
Obrázek 29: Výřez z cenové mapy města Olomouc (zdroj: www.olomouc.eu) 
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Oceňovaná garáž se nachází ve východní části města Olomouc, na katastrálním území 
Hodolany, v ulici Chelčického. Jak již bylo řečeno výše, žije tady přibližně 9 000 obyvatel. 
Vzdálenost od centra je zhruba 3,6 km. Garáž i pozemek vlastní stejný vlastník. Garáž je 
umístěna v řadové zástavbě na konci ulice. Příjezd ke garáži je po nezpevněné komunikaci. 
Garáž se nachází v udržovaném a uzamykatelném areálu. 
Konstrukčně je garáž panelová. Střecha je plochá s plechovou krytinou, podlaha je 
betonová s nátěrem. Vrata garáže jsou plechová, dvoukřídlá. Na vratech je umístěna 
bezpečnostní FABka a petlice. Garáž je navíc chráněna alarmem. Je zde zavedena elektrická 
energie 230 V. Celková plocha garáže je 18 m2.  
Předpokládaný rok pořízení garáže je 1984. Požadovaná cena 200 000 Kč. 
 
4.13 GARÁŽ Č. 13 
 
Obrázek 30: Garáž č. 13 (zdroj: www.realityiq.cz) 
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Obrázek 31: Výřez z cenové mapy města Olomouc (zdroj: www.olomouc.eu) 
 
Oceňovaná nemovitost se nachází na ulici Hněvotínská, patřící do katastrálního území 
Nová Ulice, okrajové části na západu Olomouce, kde nalezneme především panelovou 
výstavbu. Svou polohou je garáž vhodná zejména pro obyvatele městské části Tabulový Vrch. 
Z této části je snadné napojení na městský okruh a dálnici. Garáž i pozemek patří stejnému 
majiteli. Vzdálenost do centra cca 2,6 km. 
Garáž se nachází v uzamykatelném areálu s možností využití ruční myčky, do kterého 
je příjezd po zpevněné komunikaci. Jedná se o zděnou, řadovou garáž. Střecha je plochá 
s plechovou krytinou. Vrata jsou desková kyvná, plechová. Podlaha je betonová a opatřená 
nátěrem. Je zde zavedena elektrická energie 230 V. Celková plocha garáže činí 21 m2. 
Předpokládaný rok pořízení garáže je 1988. Požadovaná cena 220 000 Kč. 
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4.14 GARÁŽ Č. 14 
 
Obrázek 32: Garáž č. 14 (zdroj: www.dachi.cz) 
 
 
Obrázek 33: Výřez z cenové mapy města Olomouc (zdroj: www.olomouc.eu) 
 
Oceňovaná nemovitost se nachází na ulici Mišákova, patřící do katastrálního území 
Povel. Tato městská část se nachází na jihozápadě Olomouce, v okolí jsou postaveny buď 
bytové domy nebo rodinné vily, které jsou užívány jako sídla firem nebo k bydlení. Lze se 
odtud snadno napojit na městský obchvat a dostat se tak do nákupního centra nebo na dálnici. 
Žije zde přibližně 8 676 obyvatel. Vzdálenost do centra je 2 km. 
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Jedná se o zděnou garáž v řadové zástavbě. V ulici je veřejné osvětlení. Vlastník 
garáže je současně i vlastníkem parcely, na níž je stavba umístěna. Střecha je plochá, pokrytá 
asfaltovými pásy, vrata jsou výklopná, plechová, podlaha je betonová. Do garáže je zavedena 
elektrická energie 230 V. Příjezd ke garáži vede po asfaltové komunikaci, vjezd do garáže je 
dlážděný.  Garáž má ze zadní strany okno chráněné mříží. Celková plocha garáže je 19 m2. 
Předpokládaný rok pořízení garáže je 1978. Požadovaná cena 150 000 Kč. 
4.15 GARÁŽ Č. 15 
 
Obrázek 34: Garáž č. 15 (zdroj: www.realityiq.cz) 
 
Obrázek 35: Výřez z cenové mapy města Olomouc (zdroj: www.olomouc.eu) 
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Poslední oceňovaná garáž leží na ulici Vitáskova, spadající do katastrálního území 
Hejčín. Městská část Hejčín leží v severozápadní části Olomouce. Převládá zde postupně se 
rozrůstající bytová zástavba. V blízkosti se nachází rovněž vojenský areál. Vzdálenost do 
centra je cca 2,1 km. Žije zde přibližně 2 500 obyvatel. Pozemek i stavbu vlastní stejný 
majitel. Opět je zde dobrá dostupnost městského okruhu a dálnice. 
Garáž je v řadové zástavbě. Jde o zděnou garáž, která má plochou střechu 
s asfaltovými pásy. Podlaha je betonová, opatřená nátěrem. Je zde zavedena elektřina 
230/400 V. Vrata garáže jsou sekční plastová.  Otevírání vrat je na dálkové ovládání a stejně 
tak na klasický zámek. Garáž prošla v posledních 5 letech rekonstrukcí a její celková plocha 
je 20 m2. 
Předpokládaná rok pořízení garáže je 1985. Požadovaná cena 190 000 Kč 
5 OCENĚNÍ GARÁŽÍ 
Ocenění garáží je provedeno do přehledných tabulek, které jsou součástí přílohy č. 1. 
Tabulky slouží pro přehlednější a snazší orientaci v provedených výpočtech a uváděných 
skutečnostech. 
5.1 PŘEDPOKLADY VÝPOČTŮ 
5.1.1 Ocenění nákladovou metodou dle § 15 vyhlášky 441/2013 Sb., ve znění 
vyhlášky 199/2014 Sb. 
Základní vztahy jsou uvedeny v kapitole 3.2. V první řadě bylo nutné určit index 
polohy pro pozemky zastavěné nebo určené pro stavby garáží dle vyhlášky 441/2013 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. příloha č. 3, tabulka č. 4. Dále bude určen index trhu dle 
přílohy č. 3, tabulka č. 1. Polohový koeficient K5 je uvažován v rozmezí 1,10–1,15 dle 
tabulky č. 1 v příloze č. 20. 
Předpokládaná životnost garáží je 80 let, dle přílohy č. 21, odstavec 4d. Garáže jsou 
zděné nebo z železobetonových panelů. Pro výpočet opotřebení byla použita lineární metoda 
u garáží, na kterých nebyla provedena rekonstrukce, a analytická metoda u garáží, které 
rekonstrukcí prošly. 
Pro výpočet potřebujeme znát obestavěný prostor. Na realitních serverech však nejsou 
uváděny celkové výšky garáží, proto bude výška garáží určena následovně:  
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x světlá výška + rezerva (výška nejvyššího vozidla) + konstrukce střechy 
+ podlahová konstrukce → 2,1 + 0,2 + 0,3 + 0,15 = 2,75 m. 
Obestavěný prostor (OP) se vypočítá jako zastavěná plocha (ZS) × výška. 
 
Ceny uváděné na realitních serverech obsahují cenu garáže i cenu pozemku, protože 
garáže se ve většině případů prodávají zároveň s pozemkem, na kterém se nacházejí. Pro 
porovnání cen zjištěných podle vyhlášky (nákladový a porovnávací způsob) a cen obvyklých 
dle databáze bude k cenám zjištěným dle vyhlášky připočtena cena pozemku. 
5.1.2 Ocenění porovnávacím způsobem dle § 37 vyhlášky 441/ 2013 Sb., ve 
znění vyhlášky 199/2014 Sb. 
Základní vztahy jsou uvedeny v kapitole 3.3. Pro výpočet porovnávacím způsobem 
bude využit index trhu a index polohy, který bude zjištěn při ocenění nákladovou metodou. 
Pro výpočet ocenění porovnávacím způsobem bude potřeba ještě index konstrukce 
a vybavení, který bude určen dle přílohy č. 26, tabulky č. 2. 
5.1.3 Ocenění porovnávacím způsobem dle databází, pro stanovení ceny 
tržní 
Základní vztahy jsou uvedeny v kapitole 3.4. Nejdříve bude proveden Grubbsův test, 
jelikož ceny garáží jsou získané z realitních serverů. Musí se prověřit, jestli datový soubor 
neobsahuje odlehlé hodnoty potenciálně zkreslující výsledek. Takové hodnoty by musely být 
vyřazeny. 
Ocenění porovnávacím způsobem bude provedeno tak, že právě oceňované garáží, 
která bude chápána jako „referenční objekt“, budou přiřazeny všechny koeficienty rovny 
jedné.  Ostatním garážím potom budou přiřazeny koeficienty v závislosti k této oceňované 
garáži. 
Tabulka 1: Hodnoty datového souboru pro cenové porovnání v Kč (zdroj: vlastní zpracování) 
Číslo garáže 
Porovnání dle databáze 
Číslo garáže 
Porovnání dle databáze 
(Kč) (Kč) 
3 80 000 15 190 000 
6 120 000 12 200 000 
4 125 000 9 220 000 
15 150 000 13 220 000 
1 167 000 11 240 000 
5 169 000 2 330 000 
8 170 000 7 349 000 
10 180 000     
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Tabulka 2: Výpočet hodnot pro Grubbsův test (zdroj: vlastní zpracování) 
Číselné charakteristiky 
Průměr 194 000,00 
Výběrová směrodatná odchylka 72 376,00 
Tmin 1,575108 
Tmax 2,141594 
Počet prvků n 15 
Testová kritéria 
Vybraná hladina významnosti 
[sloupec] 0,99 
1. posouzení: Tmin, Tmax Tαn Podmínka 
Platí Tmin≤Tαn ? 1,575 2,800 platí 
Platí Tmax≤Tan ? 2,142 2,800 platí 
 
Kritická hodnota pro tento počet prvků (tedy 15) při α = 0,99 je Tkrit = 2,837. Z toho 
vyplíýá, že žádná z extrémních hodnot v tomto datovém souboru nebude vyloučena, neboť 
všechny hodnoty jsou nižší než kritická hodnota. 
6 VYHODNOCENÍ OCENĚNÍ GARÁŽÍ 
Tato poslední kapitola se bude věnovat pouze vyhodnocení veškerých dat 
vyskytujících se v celé práci. Pro lepší orientaci jsou uvedeny dvě základní tabulky, které mají 
za cíl usnadnit a zpřehlednit další výsledky a hodnocení. První tabulka ukazuje základní 
charakteristiky jednotlivých garáží mající vliv především na ocenění dle cenového předpisu. 
Důležitými faktory jsou zejména obestavěný prostor a stáří objektu. Realitní kanceláře 
nabízejí ve většině případů garáž i s pozemkem, proto i tady je ke konečné určené ceně 
přičtena cena pozemku, která je určena na základě cenové mapy města Olomouc. U pozemků 
kde nebyla cena určena cenovou mapou, byla cena stanovena podle §2 vyhlášky                      
č. 411/2013 Sb., ve znění vyhlášky 199/2014 Sb. Týká se to pozemků garáží č. 3 a 7. 
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Tabulka 3: Rekapitulace základních charakteristik garáží (zdroj: vlastní zpracování) 
Číslo 
garáže 
Stáří Zastavěný prostor Obestavěný prostor 
(roky) (m2) (m3) 
1 39 18 49,50 
2 35 19 52,25 
3 44 23 63,25 
4 36 17 46,75 
5 34 21 57,75 
6 30 18 49,50 
7 4 19 52,25 
8 40 17 46,75 
9 28 20 55,00 
10 40 19 52,25 
11 33 23 63,25 
12 31 18 49,5 
13 27 21 57,75 
14 37 19 52,25 
15 30 20 55,00 
 
Následující tabulka potom dává přehled o cenách dle jednotlivých metod ocenění. Jsou 
zde uvedeny ceny získané nákladovým způsobem ocenění dle vyhlášky, porovnávacím 
způsobem ocenění dle vyhlášky a ceny získané porovnáním dle databáze. 
 
Tabulka 4: Rekapitulace cen garáží (zdroj: vlastní zpracování) 
Číslo 
garáže 
Nákladový způsob 
ocenění dle vyhlášky 
Porovnávací způsob 
ocenění dle vyhlášky Porovnání dle databáze 
(Kč) (Kč) (Kč) 
1 96 690 89 280 135 000 
2 92 610 95 750 148 000 
3 139 330 112 600 179 000 
4 68 630 72 730 135 000 
5 95 630 97 370 152 000 
6 77 090 63 920 145 000 
7 178 490 147 950 150 000 
8 83 220 78 670 150 000 
9 159 220 121 300 157 000 
10 94 990 106 910 153 000 
11 92 130 93 410 140 000 
12 87 910 82 040 138 000 
13 114 720 107 440 152 000 
14 98 270 103 530 149 000 
15 143 200 119 330 183 000 
 
Pro lepší porovnání výsledků vypočítaných dat jednotlivých garáží jsou dále uvedeny 
grafy zobrazující jen jednu metodu ocenění, a to nákladovou a porovnávací dle vyhlášky        
a porovnávací dle databáze. Z těchto grafů vyčteme, jak se liší jednotlivé ceny garáží                     
při použití dané metody, nevyčteme z nich rozdíly mezi použitými metodami. Při zjišťování 
údajů vstupujících do výpočtu, bylo zjištěno, že u některých garáží není stejný vlastník garáže 
a vlastník pozemku. Týká se to garáže č. 3 (vlastník pozemku České dráhy, a.s.), garáže č. 10 
(vlastník pozemku České dráhy, a.s.). České dráhy nabízí pozemek k odkupu, proto                        
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je ke konečné ceně garáže přičtena cena pozemku. Dále se to týká garáže č. 12 a 13                   
kdy vlastníkem pozemku je stavební družstvo. Stavební družstvo, také nabízí pozemek 
k odkupu, z toho důvodu i v tomto případě je cena pozemku přičtena k ceně určené na základě 
metod.  
 
 
Obrázek 36:Graf Ocenění garáží nákladovým způsobem dle vyhlášky (zdroj: vlastní zpracování) 
 
U toho grafu stojí za vysvětlení několik výkyvů, a to u garáže č. 3, 4, 6, 7, 9 a 15. 
Garáž č. 3 vykazuje vysokou cenu hlavně kvůli svému velkému obestavěnému prostoru, který 
je 63,25 m3. Garáž č. 7 má vysokou hodnotu vzhledem ke svému stáří, jedná se o novostavbu 
postavenou před 4 roky. Garáž č. 9 se nachází v nejžádanější lokalitě města Olomouc, proto 
má oproti většině vyšší cenu. Garáž č. 15 se také nachází v poměrně žádané lokalitě                   
a před 5 lety prošla rekonstrukcí. Naopak nejnižší hodnotu má garáž č. 4 nacházející              
se v málo žádané lokalitě na okraji města. Garáž č. 6 a 8 se nachází v oblasti častých povodní, 
proto jsou jejich ceny také nižší. 
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Obrázek 37:  Graf Ocenění garáží porovnávacím způsobem dle vyhlášky (zdroj: vlastní zpracování) 
 
Při použití této metody nejsou patrné velké rozdíly u tolika garáží jako u metody 
předcházející. Za vysvětlenou stojí maximální i minimální hodnoty. Garáž č. 4 a 6 mají nízké 
hodnoty z důvodu špatné polohy.  Navíc garáž č. 6 leží v oblasti častých záplav                          
a je ve špatném technickém stavu. Oproti tomu garáž č. 7 má vysokou hodnotu díky svému 
umístění i výbornému technickému stavu, vzhledem k tomu že se jedná poměrně o novou 
garáž. 
 
 
Obrázek 38: Graf Ocenění garáží porovnávacím způsobem dle databáze (zdroj: vlastní zpracování) 
 
Při porovnávání s databází, nevznikají již tak velké rozdíly. Garáž č. 4 vykazuje opět 
nejnižší hodnotu z důvodu velmi špatné polohy na okraji města. Naopak garáž č. 15 má 
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nejvyšší hodnotu z důvodu dobré lokality. Garáž č. 3 má oproti ostatním garážím velký 
obestavěný prostor. 
 
 
Obrázek 39: Graf Porovnání cen garáží dle vybraných způsobů ocenění (zdroj: vlastní zpracování) 
 
Z uvedeného grafu, ve kterém jsou znázorněny všechny použité metody, vyplývá,                
že při použití porovnávací metody dle vyhlášky jsou ceny garáží nejnižší. Pokud porovnáme 
nákladovou a porovnávací metodu dle vyhlášky, vidíme, že ve většině případů jsou ceny 
téměř totožné. Je to dáno zejména tím, že dle nové oceňovací vyhlášky č. 441/2013 Sb., 
k provedení zákona o oceňování majetku ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. téměř                
ke sjednocení metodiky, kdy se index trhu a index polohy používá při výpočtu nákladovou 
metodou i porovnávací metodou. V oceňovací praxi byl u nákladové metody dlouho používán 
koeficient prodejnosti Kp, který byl tímto nahrazen. Metody se tedy liší pouze na základě 
vyhodnocení stavu konstrukce a vybavení objektu, kdy se u nákladové metody používá 
koeficient K4 a u porovnávací metody index vybavení. Rozdíl mezi metodami je ještě            
ve způsobu zahrnutí opotřebení do konečné ceny. U nákladové metody se redukuje až výchozí 
cena, u porovnávací metody se opotřebení zahrnuje už do indexu vybavení. Poměrně větší 
rozdíly metod jsou u garáže č. 7 z důvodu, že se jedná o novou garáž. Garáž č. 9 prošla v roce 
2011celkovou rekonstrukcí stejně tak garáž č. 15 prošla za posledních 5 let rekonstrukcí. 
Z těchto rozdílů můžeme vidět, jak se stáří při různě zahrnutém opotřebení u těchto metod 
projeví na výsledné ceně, jak je popsáno výše.  
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Metoda ocenění dle databáze vychází až na garáž č. 7 vyšší. Tato metoda vyjadřuje 
reálnou situaci na trhu a ne pouze technický stav, velikost, vybavení a stáří, jak je tomu          
u metod dle vyhlášky, i když v rámci ocenění dle vyhlášky vstupují do výpočtu indexy polohy 
a trhu. Tato metoda má nejblíže k ceně, kterou požaduje realitní kancelář. I tady však dochází 
k větším rozdílům, jak je znázorněno na následujícím grafu. 
 
 
Obrázek 40: Graf Porovnání cen požadovaných realitními kancelářemi a cen získaných porovnáním z databáze 
(Zdroj: vlastní zpracování) 
 
Jak bylo řečeno výše, ceny se ve většině případů liší pouze minimálně. Rozdíly               
kdy ceny realitních kanceláří značně převyšují ceny určené na základě porovnání dle 
databáze, jsou zřejmé u garáží č. 7, 11, 12, 13. Databázi garáží jsem sestavovala zhruba půl 
roku. Za ten čas se již některé garáže prodaly, jiné se naopak prodávat začaly. Garáže č. 7, 11 
a 13 jsou sledovány přibližně měsíc, jedná se tedy o poměrně nové nabídky. Z tohoto důvodu              
se domnívám, že jsou ceny uvedené realitními kancelářemi poměrně vysoké a pokud             
se garáže v dohledné době neprodají, tak bude docházet k postupnému snižování ceny,             
jak tomu bylo i u ostatních garáží. Garáž č. 12 má také poměrně vyšší cenu. V tomto případě         
si také myslím, že je cena příliš vysoká a to z důvodu, že tuto garáž můžeme porovnat s garáží      
č. 1, která se nachází ve stejné lokalitě a dle mého názoru je garáž č. 1 v daleko lepším stavu. 
Garáž č. 1 je v realitní kanceláři zhruba rok majitel původně požadoval 220 000 Kč 
(informace z realitní kanceláře). I po roce, je však tato garáž stále v nabídce a to i přes to               
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že její cena klesla na 167 000 Kč. S touto cenou je v nabídce zhruba půl roku a opět                     
se neprodala. Z tohoto důvodu se domnívám, že požadovaná cena 200 000 Kč u garáže č. 12 
je vysoká a bude se snižovat. Opačný případ lze vidět u garáže č. 3, kdy cena stanovená 
realitní kanceláří byla pouze 80 000 Kč. Podle srovnání dle databáze vyšla na 178 000 Kč. 
V tomto případě, byla garáž prodána do 14 dní, domnívám se, že garáž potřeboval majitel              
co nejrychleji prodat a proto byla požadovaná cena pouze 80 000 Kč. 
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ZÁVĚR 
V této diplomové práci jsou uvedeny teoretické i praktické poznatky z oceňování 
nemovitostí, v tomto případě garáží. 
Cílem diplomové práce bylo určit rozdíly cen garáží v různých lokalitách města 
Olomouc. Ceny byly vypočítány různými oceňovacími metodami, tak aby mohlo být 
provedeno vyhodnocení. Použita byla metoda nákladová a metoda porovnávací dle vyhlášky 
č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, ve znění vyhlášky č. 199/2014 Sb., 
a dále porovnávací metoda dle vytvořené databáze. Před začátkem oceňování byly zjištěny 
veškeré potřebné informace o dané nemovitosti. 
Myslím si, že diplomová práce všech stanovených cílů dosáhla. Pro ocenění byla 
vytvořena databáze obsahující 15 vybraných garáží, které byly následně oceněny. Samotné 
ocenění garáží je provedeno podrobně v příloze č. 1 této diplomové práce. Výpočty jsou 
uvedeny pro přehlednost v tabulkách. V kapitole č. 6 byly vyhodnoceny hodnoty, které byly 
dosaženy při použití jednotlivých metod. Z výsledků výpočtů lze soudit, že při použití 
nákladové a porovnávací metody dle vyhlášky dosahujeme téměř stejných výsledků,                
což je dáno využitím indexu polohy a indexu vybavení u obou metod. Důležitou roli              
při použití těchto výpočtů hraje i velikost obestavěného prostoru a opotřebení (stáří) garáže. 
Cena tržní určená na základě porovnání databáze vychází ve většině případů vyšší než ceny 
určené dle vyhlášky. Tato skutečnost je způsobena tím, že v těchto případech významnou roli 
určuje lokalita, ve které se garáž nachází. Mezi nejžádanější lokality v Olomouci patří 
městská část Neředín a městská část Nová Ulice. Mezi naopak nejméně vyhledávané městské 
části patří Hodolany, Nový Svět a Řepčín. Cena tržní získaná na základě databáze je spíše 
srovnatelná s cenou realitních kanceláří. Na ceny z realitních kanceláří byla použita redukce 
ceny, protože tato cena bývá často vyšší než skutečně realizovaná. Ze získaných výsledků             
je patrné, že slabou stránkou nákladové metody a porovnávací metody dle vyhlášky je určení 
polohy. Lokalita v těchto metodách je potlačována, což se projevilo na znázorněných 
výsledcích. Podle mého názoru by měl být ve vyhlášce kladen větší důraz na lokalitu,                  
aby získané ceny měly větší vypovídající hodnotu. 
V úplném závěru bych chtěla vyzdvihnout hlavně lokalitu, která se mi jeví                     
jako nejvýznamnější faktor při ocenění. Garáže jsou umístěny hlavně v oblastech,                  
kde jsou nemovitosti určené k bydlení, z tohoto důvodu hraje lokalita zásadní roli. Získané 
informace mohou být dobrým podkladem pro běžnou znaleckou činnost v oceňování objektů 
typu garáž v Olomouci a okolí. 
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PŘÍLOHA Č. 1 
Veškeré tabulky s výpočty jsou vlastního zpracování. 
OCENĚNÍ GARÁŽE Č. 1 
Ocenění pozemku dle cenové mapy 
Ocenění pozemku pořadové číslo garáže: 1 
Zastavěná plocha ZP 18 m2 
Cena pozemku podle cenové mapy za m2 ZC 800 Kč/m2 
Cena pozemku  CP = ZP x ZC 14 400 Kč 
 
Ocenění garáže nákladovým způsobem dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
Index trhu s nemovitými věcmi dle tabulky č. 1 přílohy č. 3 dané vyhlášky 
Znak Kvalita pásma 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota 
1 Situace na dílčím trhu s nemovitými 
věcmi II. Nabídka odpovídá poptávce 0,00 
2 Vlastnické vztahy V. Pozemek, jehož součástí je stavba (stejný vlastník) 0,00 
3 Změny v okolí II. Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00 
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II. Bez vlivu  0,00 
5 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 
6 Povodňové riziko III. Zóna s nízkým rizikem povodně (tzv. 100-leté vody) 0,95 
                   0,950 
Index polohy pro pozemky zastavěné nebo určené pro stavby garáží dle tabulky č. 4 přílohy   
č. 3 dané vyhlášky  
Znak Kvalita pásma 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma - Garáže Hodnota 
1 Druh a účel užití stavby I. Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku 0,80 
2 Převažující zástavba v okolí pozemku  I. Rezidenční zástavba 0,04 
3 Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sítě obce I. 
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo obec 
bez sítí 0,00 
4 Dopravní dostupnost k hranici pozemku II. Příjezd po zpevněné komunikaci 0,00 
5 Parkovací možnosti II. Dobré parkovací možnosti na veřejné komunikace 0,00 
6 Výhodnost pozemku z hlediska 
komerční využitelnosti II. Poloha bez vlivu na komerční využití 0,00 
7 Vliv ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 
                   
0,832 
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Typ garáže 
Nepodsklepená Typ I 
Svislé konstrukce Zděná tl. 15 cm a více, montované, železobetonové 
Zastřešení S plochou střechou 
Typ stavby B 
Cena 1375 Kč 
Koeficient K4 dle tabulky č. 6 přílohy č. 21 dané vyhlášky 
Číslo 
položky Konstrukce a vybavení Provedení Standart Podíl Koeficient 
Upravený 
podíl 
1 Základy Základové patky a pásy S 0,062 1,000 0,062 
2 Obvodové stěny Zděné tl. 30 cm S 0,301 1,000 0,301 
3 Stropy Betonové panely S 0,262 1,000 0,262 
4 Krov Bez krovu C - 0,000 0,000 
5 Krytina Asfaltové pásy S 0,057 1,000 0,057 
6 Klempířské konstrukce Pozinkovaný plech S 0,029 1,000 0,029 
7 Úpravy povrchů Vápenná omítka  S 0,048 1,000 0,048 
8 Dveře Bez dveří C 0,027 0,000 0,000 
9 Okna Bez oken  C 0,014 0,000 0,000 
10 Vrata Dřevěná dvoukřídlá S 0,068 1,000 0,068 
11 Podlahy Betonová S 0,072 1,000 0,072 
12 Elektroinstalace světelná, 230 V S 0,060 1,000 0,060 
  1,000 K4= 0,959 
Ocenění garáže nákladovým způsobem dané vyhlášky. 
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 13 
vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC 1375 Kč/m
3 
Koeficient vybavení stavby K4 0,959   
Koeficient polohový K5 1,120   
koeficient změny cen staveb Ki 2,098   
Základní cena upravená ZCU = ZC x K4 x K5  x Ki  3098 Kč 
Zastavěná plocha ZP 18 m2 
Obestavěný prostor OP = ZP x 2,75 49,5 m3 
Rok pořízení   1976 rok 
Rok ocenění   2015 rok 
Životnost Z 80 roků 
Stáří S 39 roků 
Opotřebení (analytická metoda) 
 
    
  
  
          
 
   
  
 
32,12 % 
Výchozí cena stavby CN = ZCU x OP 153373 Kč 
Odpočet opotřebení O = CN x O 49264 Kč 
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem CSn = CN - O 104110 Kč 
Index trhu IT 0,950   
Koeficient pp IP 0,832   
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem pp = IT x IP 0,790   
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem CS = CSn x pp 82 288 Kč 
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Opotřebení pomocí analytické metody 
Cenové podíly kcí 
Ai 
Skutečné stáří kcí 
Bi 
Celková život. kcí 
Ci 
Opotřebení 
kcí 
0,065 39 120 2,101 
0,314 39 100 12,241 
0,273 39 100 10,655 
0,000 0 0 0,000 
0,059 3 45 0,396 
0,030 3 45 0,202 
0,050 3 50 0,300 
0,000 0 0 0,000 
0,000 0 0 0,000 
0,071 39 50 5,531 
0,075 3 70 0,322 
0,063 3 50 0,375 
Opotřebení  32,12 
 
Ocenění porovnávacím způsobem dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve znění 
vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
Index konstrukce a vybavení dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 dané vyhlášky 
Znak Kvalitativní pásma 
Vi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota 
0 Typ stavby II. Svislé konstrukce zděné nebo železobetonové s plochou 
střechou nebo krovem neumožňující zřízení podkroví B 
1 Druh stavby II. Řadová -0,01 
2 Konstrukce II. Obvodové zdivo nebo stěn tl. 15 - 30 cm 0,00 
3 Technické vybavení II. Jen el. Proud 230 V -0,02 
4 Příslušenství - venk. úpravy III. Zvyšující cenu - nová fasáda 0,02 
5 Kritérium jinde neuvedené IV. Mírně zvyšující cenu - izolace 0,05 
6 Stavebně - technický stav II. Stavba v dobrém technickém stavu s pravidelnou 
údržbou 1,00 
Stáří (roků) y = 39 
Koeficient s = 1 - 0,005 × y 0,805 
                   0,837 
Ocenění garáže porovnávacím způsobem dané vyhlášky 
Základní cena pro daný typ dle ta. Č. 1 přílohy č. 26 
vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC 2286 Kč/m
3 
Index konstrukce a vybavení Iv 0,837 m3 
Základní cena upravená ZCU = ZC x Iv 1913,839   
Obestavěný prostor OP 49,5 m3 
Index trhu IT 0,950   
Index polohy IP 0,832   
Cena stavby v Kč určená porovnávacím způsobem CSp = Op x ZCU x IT x IP 74 879 Kč 
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Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle databáze 
Číslo 
garáže 
Cena 
požadovaná 
Koef. 
red. na 
pramen 
ceny 
Cena po 
redukci Lokalita Velikost Vybavení 
Celkový 
stav 
Úvaha 
znalce 
Index 
odlišnosti 
Cena 
možného 
prodeje 
oceň. 
Objektu 
  Kč K1 Kč K2 K3 K4 K5 K6 IO Kč 
1 167 000 0,90 150 300 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0 
2 200 000 1,00 200 000 1,12 1,04 1,05 1,02 1,00 1,25 160 321 
3 80 000 1,00 80 000 1,04 1,16 1,05 0,98 1,02 1,27 63 181 
4 125 000 1,00 125 000 0,96 0,96 1,05 1,00 1,00 0,97 129 175 
5 169 000 1,00 169 000 1,02 1,12 1,00 0,98 1,00 1,12 150 953 
6 120 000 0,90 108 000 1,04 1,00 0,95 0,95 1,00 0,94 115 065 
7 349 000 0,85 296 650 1,08 1,04 1,10 1,12 0,90 1,25 238 196 
8 170 000 0,95 161 500 1,04 0,95 1,05 1,02 1,00 1,06 152 625 
9 200 000 1,00 200 000 1,14 1,10 1,05 1,00 1,00 1,32 151 895 
10 180 000 0,90 162 000 1,16 1,05 0,95 0,95 1,00 1,10 147 374 
11 240 000 0,85 204 000 0,98 1,16 1,00 1,00 0,85 0,97 211 119 
12 200 000 0,90 180 000 1,00 1,00 1,05 0,98 0,85 0,87 205 797 
13 220 000 0,85 187 000 1,12 1,12 0,98 0,95 0,90 1,05 177 915 
14 150 000 1,00 150 000 1,06 1,04 0,98 0,98 1,00 1,06 141 677 
15 190 000 0,90 171 000 1,10 1,08 1,10 1,10 1,00 1,44 118 958 
Průměr Kč 144 283 
Směrodatná odchylka Kč 58 411 
Průměr mínus směrodatná odchylka Kč 85 872 
Průměr plus směrodatná odchylka Kč 202 694 
Odhadovaná cena Kč 135 266 
Shrnutí ocenění pro garáž č. 1 
Metoda ocenění Cena garáže 
(Kč) 
Cena pozemku 
(Kč) 
Cena celkem 
(Kč) 
Cena celkem po 
zaokrouhlení (Kč) 
Cena zjištěná - Nákladovým způsobem 82 288 14 400 96 688 96 690 
Cena zjištěná - Porovnávacím způsobem 74 879 14 400 89 279 89 280 
Cena dle databáze 135 266 135 270 
Cena požadovaná 167 000 167 000 
Tržní hodnota 135 000 
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OCENĚNÍ GARÁŽE Č. 2 
Ocenění pozemku dle cenové mapy 
Ocenění pozemku pořadové číslo garáže: 2 
Zastavěná plocha ZP 19 m2 
Cena pozemku podle cenové mapy za m2 ZC 770 Kč/m2 
Cena pozemku  CP = ZP x ZC 14 630 Kč 
 
Ocenění garáže nákladovým způsobem dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
Index trhu s nemovitými věcmi dle tabulky č. 1 přílohy č. 3 dané vyhlášky 
Znak Kvalita pásma 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota 
1 Situace na dílčím trhu s nemovitými 
věcmi III. Poptávka je vyšší než nabídka 0,03 
2 Vlastnické vztahy V. Pozemek, jehož součástí je stavba (stejný vlastník). 0,00 
3 Změny v okolí II. Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00 
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II. Bez vlivu  0,00 
5 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 
6 Povodňové riziko IV. Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav 1,00 
                   1,030 
Index polohy pro pozemky zastavěné nebo určené pro stavby garáží dle tabulky č. 4 přílohy  
č. 3 dané vyhlášky 
Znak Kvalita pásma 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma - Garáže Hodnota 
1 Druh a účel užití stavby I. Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku 0,80 
2 Převažující stavba v okolí pozemku  I. Rezidenční zástavba 0,04 
3 Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sítě obce I. 
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo 
obec bez sítí 0,00 
4 Dopravní dostupnost k hranici pozemku II. Příjezd po zpevněné komunikaci 0,00 
5 Parkovací možnosti I. Omezené parkovací možnosti -0,01 
6 Výhodnost pozemku z hlediska 
komerční využitelnosti II. Poloha bez vlivu na komerční využití 0,00 
7 Vliv ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 
                   
0,824 
Typ garáže 
Nepodsklepená Typ I 
Svislé konstrukce Zděná tl. 15 cm a více, montované, železobetonové 
Zastřešení S plochou střechou 
Typ stavby B 
Cena 1375 Kč 
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Koeficient K4 dle tabulky č. 6 přílohy č. 21 dané vyhlášky 
Číslo 
položky Konstrukce a vybavení Provedení Standart Podíl Koeficient 
Upravený 
podíl 
1 Základy Základové patky a pásy S 0,062 1,000 0,062 
2 Obvodové stěny Zděné tl. 30 cm S 0,301 1,000 0,301 
3 Stropy Betonové panely S 0,262 1,000 0,262 
4 Krov Bez krovu C - 0,000 0,000 
5 Krytina Plechová pozinkovaná S 0,057 1,000 0,057 
6 Klempířské konstrukce Pozinkovaný plech S 0,029 1,000 0,029 
7 Úpravy povrchů Vápenná omítka  S 0,048 1,000 0,048 
8 Dveře Bez dveří C 0,027 0,000 0,000 
9 Okna Bez oken  C 0,014 0,000 0,000 
10 Vrata Plechová dvoukřídlá S 0,068 1,000 0,068 
11 Podlahy Betonová S 0,072 1,000 0,072 
12 Elektroinstalace Světelná, 230 V S 0,060 1,000 0,060 
  1,000 K4= 0,959 
Ocenění garáže nákladovým způsobem dané vyhlášky 
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 13 
vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC 1375 Kč/m
3 
Koeficient vybavení stavby K4 0,959   
Koeficient polohový K5 1,130   
koeficient změny cen staveb Ki 2,098   
Základní cena upravená ZCU = ZC x K4 x K5  x Ki  3126 Kč 
Zastavěná plocha ZP 19 m2 
Obestavěný prostor OP = ZP x 2,75 52,25 m3 
Rok pořízení   1980 rok 
Rok ocenění   2015 rok 
Životnost Z 80 roků 
Stáří S 35 roků 
Opotřebení (lineární metoda) O = S/Z 43,75 % 
Výchozí cena stavby CN = ZCU x OP 163340 Kč 
Odpočet opotřebení O = CN x O 71461 Kč 
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem CSn = CN - O 91879 Kč 
Index trhu IT 1,030   
Koeficient pp IP 0,824   
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem pp = IT x IP 0,849   
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem CS = CSn x pp 77 979 Kč 
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Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
Index konstrukce a vybavení dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 dané vyhlášky 
Znak Kvalitativní pásma 
Vi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota  
0 Typ stavby II. 
Svislé konstrukce zděné nebo železobetonové s 
plochou střechou nebo krovem neumožňující zřízení 
podkroví 
B 
1 Druh stavby II. Řadová -0,01 
2 Konstrukce II. Obvodové zdivo nebo stěny tl. 15 - 30 cm 0,00 
3 Technické vybavení II. Jen el. proud 230 V -0,02 
4 Příslušenství - venk. úpravy III. Bez výrazného vlivu na cenu 0,00 
5 Kritérium jinde neuvedené III. Bez vlivu na cenu 0,00 
6 Stavebně - technický stav II. Stavba v dobrém technickém stavu s pravidelnou 
údržbou 1,00 
Stáří (roků) y = 35 
Koeficient s = 1 - 0,005 × y 0,825 
         
 
   
     0,800 
Ocenění garáže porovnávacím způsobem dané vyhlášky 
Základní cena pro daný typ dle ta. Č. 1 přílohy č. 26 
vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC 2286 Kč/m3 
Index konstrukce a vybavení Iv 0,800 m3 
Základní cena upravená ZCU = ZC x Iv 1829,372   
Obestavěný prostor OP 52,25 m3 
Index trhu IT 1,030   
Index polohy IP 0,824   
Cena stavby v Kč určená porovnávacím způsobem CSp = Op x ZCU x IT x IP 81 125 Kč 
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Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle databáze 
Číslo 
garáže 
Cena 
požadovaná 
Koef. 
red. na 
pramen 
ceny 
Cena po 
redukci Lokalita Velikost Vybavení 
Celkový 
stav 
Úvaha 
znalce 
Index 
odlišnosti 
Cena 
možného 
prodeje 
oceň. 
Objektu 
  Kč K1 Kč K2 K3 K4 K5 K6 IO Kč 
1 167 000 0,90 150 300 0,91 0,96 0,95 0,98 1,00 0,81 184 798 
2 180 000 1,00 180 000 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0 
3 80 000 1,00 80 000 0,98 1,18 1,00 0,98 1,02 1,16 69 208 
4 125 000 1,00 125 000 0,87 0,92 1,00 0,98 1,00 0,78 159 359 
5 169 000 1,00 169 000 0,93 1,08 1,00 0,98 1,00 0,98 171 694 
6 120 000 0,90 108 000 0,98 0,96 0,95 0,95 1,00 0,85 127 198 
7 349 000 0,85 296 650 0,99 1,00 1,08 1,12 0,90 1,08 275 248 
8 170 000 0,95 161 500 0,98 0,92 1,05 1,02 1,00 0,97 167 251 
9 200 000 1,00 200 000 1,02 1,04 1,00 1,00 1,00 1,06 188 537 
10 180 000 0,90 162 000 1,04 1,00 0,95 0,95 1,00 0,94 172 597 
11 240 000 0,85 204 000 0,89 1,18 1,00 1,00 0,85 0,97 211 119 
12 200 000 0,90 180 000 0,91 0,96 1,05 0,98 0,85 0,87 205 797 
13 220 000 0,85 187 000 1,00 1,08 0,95 0,95 0,90 1,05 177 915 
14 150 000 1,00 150 000 0,98 1,00 0,95 0,98 1,00 1,06 141 677 
15 190 000 1,00 190 000 1,00 1,04 1,08 1,02 1,00 1,44 118 958 
Průměr Kč 158 090 
Směrodatná odchylka Kč 61 631 
Průměr mínus směrodatná odchylka Kč 96 459 
Průměr plus směrodatná odchylka Kč 219 722 
Odhadovaná cena  Kč 150 000 
Shrnutí ocenění pro garáž č. 2 
Metoda ocenění Cena garáže 
(Kč) 
Cena pozemku 
(Kč) 
Cena celkem 
(Kč) 
Cena celkem po 
zaokrouhlení (Kč) 
Cena zjištěná - Nákladovým způsobem 77 979 14 630 92 609 92 610 
Cena zjištěná - Porovnávacím způsobem 81 125 14 630 95 755 95 750 
Cena dle databáze 149 222 150 000 
Cena požadovaná 180 000 180 000 
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OCENĚNÍ GARÁŽE č. 3 
Ocenění pozemku dle cenové mapy 
Ocenění pozemku pořadové číslo garáže: 3 
Zastavěná plocha ZP 23 m2 
Cena pozemku podle cenové mapy za m2 ZC 2480 Kč/m2 
Cena pozemku  CP = ZP x ZC 57 040 Kč 
 
Ocenění garáže nákladovým způsobem dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
Index trhu s nemovitými věcmi dle tabulky č. 1 přílohy č. 3 dané vyhlášky 
Znak Kvalita pásma 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota 
1 Situace na dílčím trhu s nemovitými 
věcmi II. Poptávka odpovídá nabídce 0,00 
2 Vlastnické vztahy I. Pozemek s nemovitou stavbou (rozdílní vlastníci) -0,03 
3 Změny v okolí II. Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00 
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II. Bez vlivu  0,00 
5 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 
6 Povodňové riziko II. Zóna se středním rizikem povodně (území tzv.           20-leté vody) 0,80 
                   0,770 
Index polohy pro pozemky zastavěné nebo určené pro stavby garáží dle tabulky č. 4 přílohy  
č. 3 dané vyhlášky 
Znak Kvalita pásma 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma - Garáže Hodnota 
1 Druh a účel užití stavby I. Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku 0,80 
2 Převažující stavba v okolí pozemku  III. Výrobní objekty 0,02 
3 Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sítě obce I. 
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo 
obec bez sítí 0,00 
4 Dopravní dostupnost k hranici pozemku I. Příjezd po nezpevněné komunikaci -0,05 
5 Parkovací možnosti II. Dobré parkovací možnosti na veřejné komunikace 0,00 
6 Výhodnost pozemku z hlediska 
komerční využitelnosti II. Poloha bez vlivu na komerční využití 0,00 
7 Vliv ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 
                   
0,776 
Typ garáže 
Nepodsklepená Typ I 
Svislé konstrukce Zděná tl. 15 cm a více, montované, železobetonové 
Zastřešení S plochou střechou 
Typ stavby B 
Cena 1375 Kč 
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Koeficient K4 dle tabulky č. 6 přílohy č. 21 dané vyhlášky 
Číslo 
položky Konstrukce a vybavení Provedení Standart Podíl Koeficient 
Upravený 
podíl 
1 Základy Základové patky a pásy S 0,062 1,000 0,062 
2 Obvodové stěny Zděné tl. 30 cm S 0,301 1,000 0,301 
3 Stropy Betonové panely S 0,262 1,000 0,262 
4 Krov Bez krovu C - 0,000 0,000 
5 Krytina Asfaltové pásy S 0,057 1,000 0,057 
6 Klempířské konstrukce Pozinkovaný plech S 0,029 1,000 0,029 
7 Úpravy povrchů Vápenná omítka  S 0,048 1,000 0,048 
8 Dveře Bez dveří C 0,027 0,000 0,000 
9 Okna Bez oken  C 0,014 0,000 0,000 
10 Vrata Plechová dvoukřídlá S 0,068 1,000 0,068 
11 Podlahy Betonová S 0,072 1,000 0,072 
12 Elektroinstalace 230 V S 0,060 1,000 0,060 
  1,000 K4= 0,959 
Ocenění garáže nákladovým způsobem dané vyhlášky 
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 13 
vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC 1375 Kč/m3 
Koeficient vybavení stavby K4 0,959   
Koeficient polohový K5 1,120   
koeficient změny cen staveb Ki 2,098   
Základní cena upravená ZCU = ZC x K4 x K5  x Ki  3098 Kč 
Zastavěná plocha ZP 23 m2 
Obestavěný prostor OP = ZP x 2,75 63,25 m3 
Rok pořízení   1971 rok 
Rok ocenění   2015 rok 
Životnost Z 80 roků 
Stáří S 44 roků 
Opotřebení (lineární metoda) O = S/Z 55,00 % 
Výchozí cena stavby CN = ZCU x OP 195977 Kč 
Odpočet opotřebení O = CN x O 107787 Kč 
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem CSn = CN - O 88190 Kč 
Index trhu IT 0,770   
Koeficient pp IP 0,776   
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem pp = IT x IP 0,59752   
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem CS = CSn x pp 52 695 Kč 
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Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
Index konstrukce a vybavení dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 dané vyhlášky 
Znak Kvalitativní pásma 
Vi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota  
0 Typ stavby II. 
Svislé konstrukce zděné nebo železobetonové s 
plochou střechou nebo krovem neumožňující  
zřízení podkroví 
B 
1 Druh stavby II. Řadová -0,01 
2 Konstrukce II. Obvodové zdivo nebo stěn tl. 15 - 30 cm 0,00 
3 Technické vybavení II. Jen el. proud 230 V -0,02 
4 Příslušenství - venk. úpravy III. Bez výrazného vlivu na cenu 0,00 
5 Kritérium jinde neuvedené III. Bez vlivu na cenu 0,00 
6 Stavebně - technický stav II. Stavba se zanedbanou údržbou 0,85 
Stáří (roků) y = 44 
Koeficient s = 1 - 0,005 × y 0,780 
  
         
 
   
     
0,643 
Ocenění garáže porovnávacím způsobem dané vyhlášky 
Základní cena pro daný typ dle ta. Č. 1 přílohy č. 26 
vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC 2286 Kč/m
3 
Index konstrukce a vybavení Iv 0,643 m3 
Základní cena upravená ZCU = ZC x Iv 1470,149   
Obestavěný prostor OP 63,25 m3 
Index trhu IT 0,770   
Index polohy IP 0,776   
Cena stavby v Kč určená porovnávacím způsobem CSp = Op x ZCU x IT x IP 55 562 Kč 
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Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle databáze 
Číslo 
garáže 
Cena 
požadovaná 
Koef. 
red. na 
pramen 
ceny 
Cena po 
redukci Lokalita Velikost Vybavení 
Celkový 
stav 
Úvaha 
znalce 
Index 
odlišnosti 
Cena 
možného 
prodeje 
oceň. 
Objektu 
  Kč K1 Kč K2 K3 K4 K5 K6 IO Kč 
1 167 000 0,90 150 300 0,98 0,96 0,95 1,01 1,00 0,90 166 501 
2 200 000 1,00 200 000 1,10 0,88 1,00 1,02 1,00 0,99 202 560 
3 80 000 1,00 80 000 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0 
4 125 000 1,00 125 000 0,94 0,84 1,00 1,00 1,02 0,81 155 204 
5 169 000 1,00 169 000 0,98 0,96 0,98 0,98 1,00 0,90 187 041 
6 120 000 0,90 108 000 1,02 0,86 0,95 0,95 1,00 0,79 136 420 
7 349 000 0,85 296 650 1,06 0,88 1,08 1,13 0,90 1,02 289 542 
8 170 000 0,95 161 500 1,02 0,84 1,05 1,02 1,00 0,92 175 996 
9 200 000 1,00 200 000 1,12 0,92 1,00 1,05 1,00 1,08 184 857 
10 180 000 0,90 162 000 1,14 0,88 0,95 0,95 1,00 0,91 178 929 
11 240 000 0,85 204 000 0,96 1,00 1,00 1,00 0,85 0,89 228 528 
12 200 000 0,90 180 000 0,98 0,86 1,05 1,00 0,85 0,76 235 573 
13 220 000 0,85 187 000 1,10 0,96 0,95 0,96 0,90 0,88 213 171 
14 150 000 1,00 150 000 1,04 0,88 0,98 1,00 1,00 0,91 164 405 
15 190 000 1,00 190 000 1,08 0,92 1,06 1,06 1,00 1,15 165 843 
Průměr Kč 178 971 
Směrodatná odchylka Kč 60 369 
Průměr mínus směrodatná odchylka Kč 118 602 
Průměr plus směrodatná odchylka Kč 239 340 
Odhadovaná cena  Kč 180 000 
Shrnutí ocenění pro garáž č. 3 
Metoda ocenění Cena garáže 
(Kč) 
Cena pozemku 
(Kč) 
Cena celkem 
(Kč) 
Cena celkem po 
zaokrouhlení (Kč) 
Cena zjištěná - Nákladovým způsobem 82 288 57 040 139 328 139 330 
Cena zjištěná - Porovnávacím způsobem 55 562 57 040 112 602 112 600 
Cena dle databáze 180 107 180 000 
Cena požadovaná 80 000 80 000 
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OCENĚNÍ GARÁŽE Č. 4 
Ocenění pozemku dle cenové mapy 
Ocenění pozemku pořadové číslo garáže: 4 
Zastavěná plocha ZP 17 m2 
Cena pozemku podle cenové mapy za m2 ZC 440 Kč/m2 
Cena pozemku  CP = ZP x ZC 7 480 Kč 
 
Ocenění garáže nákladovým způsobem dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
Index trhu s nemovitými věcmi dle tabulky č. 1 přílohy č. 3 dané vyhlášky 
Znak Kvalita pásma 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota 
1 Situace na dílčím trhu s nemovitými 
věcmi I. Poptávka nižší než nabídka -0,05 
2 Vlastnické vztahy V. Pozemek, jehož součástí je stavba (stejný vlastník) 0,00 
3 Změny v okolí II. Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00 
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II. Bez vlivu  0,00 
5 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 
6 Povodňové riziko IV. Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav 1,00 
                   0,950 
Index polohy pro pozemky zastavěné nebo určené pro stavby garáží dle tabulky č. 4 přílohy   
č. 3 dané vyhlášky 
Znak Kvalita pásma 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma - Garáže Hodnota 
1 Druh a účel užití stavby I. Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku 0,80 
2 Převažující stavba v okolí pozemku  III. Výrobní objekty 0,02 
3 Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sítě obce I. 
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo 
obec bez sítí 0,00 
4 Dopravní dostupnost k hranici pozemku II. Příjezd po zpevněné komunikaci 0,00 
5 Parkovací možnosti I. Omezené parkovací možnosti -0,01 
6 Výhodnost pozemku z hlediska 
komerční využitelnosti II. Poloha bez vlivu na komerční využití 0,00 
7 Vliv ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 
                   
0,808 
Typ garáže 
Nepodsklepená Typ I 
Svislé konstrukce Zděná tl. 15 cm a více, montované, železobetonové 
Zastřešení S plochou střechou 
Typ stavby B 
Cena 1375 Kč 
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Koeficient K4 dle tabulky č. 6 přílohy č. 21 dané vyhlášky 
Číslo 
položky Konstrukce a vybavení Provedení Standart Podíl Koeficient 
Upravený 
podíl 
1 Základy Základové patky a pásy S 0,062 1,000 0,062 
2 Obvodové stěny ŽB panely tl. 15 cm S 0,301 1,000 0,301 
3 Stropy Betonové panely S 0,262 1,000 0,262 
4 Krov Bez krovu C - 0,000 0,000 
5 Krytina Asfaltové pásy S 0,057 1,000 0,057 
6 Klempířské konstrukce Pozinkovaný plech S 0,029 1,000 0,029 
7 Úpravy povrchů Vápenná omítka  S 0,048 1,000 0,048 
8 Dveře Bez dveří C 0,027 0,000 0,000 
9 Okna Bez oken  C 0,014 0,000 0,000 
10 Vrata Plechová dvoukřídlá S 0,068 1,000 0,068 
11 Podlahy Betonová S 0,072 1,000 0,072 
12 Elektroinstalace 230 V S 0,060 1,000 0,060 
  1,000 K4= 0,959 
Ocenění garáže nákladovým způsobem dané vyhlášky 
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 13 
vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC 1375 Kč/m3 
Koeficient vybavení stavby K4 0,959   
Koeficient polohový K5 1,120   
koeficient změny cen staveb Ki 2,098   
Základní cena upravená ZCU = ZC x K4 x K5  x Ki  3098 Kč 
Zastavěná plocha ZP 17 m2 
Obestavěný prostor OP = ZP x 2,75 46,75 m3 
Rok pořízení   1979 rok 
Rok ocenění   2015 rok 
Životnost Z 80 roků 
Stáří S 36 roků 
Opotřebení (lineární metoda) O = S/Z 45,00 % 
Výchozí cena stavby CN = ZCU x OP 144853 Kč 
Odpočet opotřebení O = CN x O 65184 Kč 
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem CSn = CN - O 79669 Kč 
Index trhu IT 0,950   
Koeficient pp IP 0,808   
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem pp = IT x IP 0,768   
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem CS = CSn x pp 61 154 Kč 
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Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
Index konstrukce a vybavení dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 dané vyhlášky 
Znak Kvalitativní pásma 
Vi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota  
0 Typ stavby II. 
Svislé konstrukce zděné nebo železobetonové s 
plochou střechou nebo krovem neumožňující  
zřízení podkroví 
B 
1 Druh stavby II. Řadová -0,01 
2 Konstrukce II. Obvodové zdivo nebo stěn tl. 15 - 30 cm 0,00 
3 Technické vybavení II. Jen el. proud 230 V -0,02 
4 Příslušenství - venk. úpravy III. Bez výrazného vlivu na cenu 0,00 
5 Kritérium jinde neuvedené III. Bez vlivu na cenu 0,00 
6 Stavebně - technický stav II. Stavba v dobrém technickém stavu s pravidelnou 
údržbou 1,00 
Stáří (roků) y = 36 
Koeficient s = 1 - 0,005 × y 0,820 
                   
0,795 
Ocenění garáže porovnávacím způsobem dané vyhlášky 
Základní cena pro daný typ dle ta. Č. 1 přílohy č. 26 
vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC 2286 Kč/m
3 
Index konstrukce a vybavení Iv 0,795 m3 
Základní cena upravená ZCU = ZC x Iv 1818,284   
Obestavěný prostor OP 46,75 m3 
Index trhu IT 0,950   
Index polohy IP 0,808   
Cena stavby v Kč určená porovnávacím způsobem CSp = Op x ZCU x IT x IP 65 250 Kč 
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Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle databáze 
Číslo 
garáže 
Cena 
požadovaná 
Koef. 
red. na 
pramen 
ceny 
Cena po 
redukci Lokalita Velikost Vybavení 
Celkový 
stav 
Úvaha 
znalce 
Index 
odlišnosti 
Cena 
možného 
prodeje 
oceň. 
Objektu 
  Kč K1 Kč K2 K3 K4 K5 K6 IO Kč 
1 167 000 0,90 150 300 1,04 1,04 1,00 1,02 1,00 1,10 136 236 
2 200 000 1,00 200 000 1,16 1,08 1,02 1,02 1,00 1,30 153 443 
3 80 000 1,00 80 000 1,08 1,18 1,00 1,00 1,02 1,30 61 544 
4 125 000 1,00 125 000 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0 
5 169 000 1,00 169 000 1,06 1,16 0,98 0,98 1,00 1,18 143 110 
6 120 000 0,90 108 000 1,08 1,04 0,95 0,96 1,00 1,02 105 432 
7 349 000 0,85 296 650 1,12 1,08 1,10 1,12 0,90 1,34 221 182 
8 170 000 0,95 161 500 1,08 1,00 1,05 1,10 1,00 1,25 129 469 
9 200 000 1,00 200 000 2,00 1,12 1,00 1,10 1,00 2,46 81 169 
10 180 000 0,90 162 000 2,00 1,08 0,95 0,96 1,00 1,97 82 237 
11 240 000 0,85 204 000 1,02 1,18 1,00 0,98 0,85 0,82 250 000 
12 200 000 0,90 180 000 1,04 1,04 1,05 1,00 0,85 0,75 239 298 
13 220 000 0,85 187 000 1,16 1,16 0,95 0,98 0,90 0,87 215 745 
14 150 000 1,00 150 000 1,10 1,08 0,95 0,98 1,00 0,90 167 243 
15 190 000 1,00 190 000 1,14 1,12 1,10 1,11 1,00 1,12 170 189 
Průměr Kč 143 753 
Směrodatná odchylka Kč 70 606 
Průměr mínus směrodatná odchylka Kč 73 147 
Průměr plus směrodatná odchylka Kč 214 360 
Odhadovaná cena  Kč 135 000 
Shrnutí ocenění pro garáž č. 4 
Metoda ocenění Cena garáže 
(Kč) 
Cena pozemku 
(Kč) 
Cena celkem 
(Kč) 
Cena celkem po 
zaokrouhlení 
(Kč) 
Cena zjištěná - Nákladovým způsobem 61 154 7 480 68 634 68 630 
Cena zjištěná - Porovnávacím způsobem 65 250 7 480 72 730 72 730 
Cena dle databáze 134 769 135 000 
Cena požadovaná 125 000 125 000 
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OCENĚNÍ GARÁŽE Č. 5 
Ocenění pozemku dle cenové mapy 
Ocenění pozemku pořadové číslo garáže: 5 
Zastavěná plocha ZP 21 m2 
Cena pozemku podle cenové mapy za m2 ZC 430 Kč/m2 
Cena pozemku  CP = ZP x ZC 9 030 Kč 
 
Ocenění garáže nákladovým způsobem dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
Index trhu s nemovitými věcmi dle tabulky č. 1 přílohy č. 3 dané vyhlášky 
Znak Kvalita pásma 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota 
1 Situace na dílčím trhu s nemovitými 
věcmi II. Poptávka odpovídá nabídce 0,00 
2 Vlastnické vztahy V. Pozemek, jehož součástí je stavba (stejný vlastník) 0,00 
3 Změny v okolí II. Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00 
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II. Bez vlivu  0,00 
5 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 
6 Povodňové riziko III. Zóna s nízkým rizikem povodně (území tzv. 100-
leté vody) 0,95 
                   0,950 
Index polohy pro pozemky zastavěné nebo určené pro stavby garáží dle tabulky č. 4 přílohy   
č. 3 dané vyhlášky 
Znak Kvalita pásma 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma - Garáže Hodnota 
1 Druh a účel užití stavby I. Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku 0,80 
2 Převažující stavba v okolí pozemku  I. Rezidenční zástavba 0,04 
3 Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sítě obce I. 
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo 
obec bez sítí 0,00 
4 Dopravní dostupnost k hranici pozemku II. Příjezd po zpevněné komunikaci 0,00 
5 Parkovací možnosti II. Dobré parkovací možnosti na veřejné komunikace 0,00 
6 Výhodnost pozemku z hlediska 
komerční využitelnosti II. Poloha bez vlivu na komerční využití 0,00 
7 Vliv ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 
                   
0,832 
Typ garáže 
Nepodsklepená Typ I 
Svislé konstrukce Zděná tl. 15 cm a více, montované, železobetonové 
Zastřešení S plochou střechou 
Typ stavby B 
Cena 1375 Kč 
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Koeficient K4 dle tabulky č. 6 přílohy č. 21 dané vyhlášky 
Číslo 
položky Konstrukce a vybavení Provedení Standart Podíl Koeficient 
Upravený 
podíl 
1 Základy Základové patky a pásy S 0,062 1,000 0,062 
2 Obvodové stěny Zděné tl. 30 cm S 0,301 1,000 0,301 
3 Stropy Betonové panely S 0,262 1,000 0,262 
4 Krov Bez krovu C - 0,000 0,000 
5 Krytina Plechová pozinkovaná S 0,057 1,000 0,057 
6 Klempířské konstrukce Pozinkovaný plech S 0,029 1,000 0,029 
7 Úpravy povrchů Vápenná omítka  S 0,048 1,000 0,048 
8 Dveře Bez dveří C 0,027 0,000 0,000 
9 Okna Bez oken  C 0,014 0,000 0,000 
10 Vrata Plechová dvoukřídlá S 0,068 1,000 0,068 
11 Podlahy Betonová s nátěrem S 0,072 1,000 0,072 
12 Elektroinstalace 230 V S 0,060 1,000 0,060 
13 Vytápění Topení N 0,044 1,852 0,081 
  1,000 K4= 1,040 
Ocenění garáže nákladovým způsobem dané vyhlášky 
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 13 
vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC 1375 Kč/m
3 
Koeficient vybavení stavby K4 1,040   
Koeficient polohový K5 1,100   
koeficient změny cen staveb Ki 2,098   
Základní cena upravená ZCU = ZC x K4 x K5  x Ki  3300 Kč 
Zastavěná plocha ZP 21 m2 
Obestavěný prostor OP = ZP x 2,75 57,75 m3 
Rok pořízení   1981 rok 
Rok ocenění   2015 rok 
Životnost Z 80 roků 
Stáří S 34 roků 
Opotřebení (lineární metoda) O = S/Z 42,50 % 
Výchozí cena stavby CN = ZCU x OP 190556 Kč 
Odpočet opotřebení O = CN x O 80986 Kč 
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem CSn = CN - O 109570 Kč 
Index trhu IT 0,950   
Koeficient pp IP 0,832   
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem pp = IT x IP 0,7904   
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem CS = CSn x pp 86 604 Kč 
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Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
Index konstrukce a vybavení dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 dané vyhlášky 
Znak Kvalitativní pásma 
Vi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota  
0 Typ stavby II. 
Svislé konstrukce zděné nebo železobetonové s 
plochou střechou nebo krovem neumožňující 
zřízení podkroví 
B 
1 Druh stavby II. Řadová -0,01 
2 Konstrukce II. Obvodové zdivo nebo stěn tl. 15 - 30 cm 0,00 
3 Technické vybavení II. Jen el. proud 230 V -0,02 
4 Příslušenství - venk. úpravy III. Bez výrazného vlivu na cenu 0,00 
5 Kritérium jinde neuvedené V. Významně zvyšující cenu - vytápění, izolace 0,05 
6 Stavebně - technický stav II. 
Stavba v dobrém technickém stavu s pravidelnou 
údržbou 1,00 
Stáří (roků) y = 34 
Koeficient s = 1 - 0,005 × y 0,830 
                   
0,847 
Ocenění garáže porovnávacím způsobem dané vyhlášky 
Základní cena pro daný typ dle ta. Č. 1 přílohy č. 26 
vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC 2286 Kč/m
3 
Index konstrukce a vybavení Iv 0,847 m3 
Základní cena upravená ZCU = ZC x Iv 1935,328   
Obestavěný prostor OP 57,75 m3 
Index trhu IT 0,950   
Index polohy IP 0,832   
Cena stavby v Kč určená porovnávacím způsobem CSp = Op x ZCU x IT x IP 88 339 Kč 
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Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle databáze 
Číslo 
garáže 
Cena 
požadovaná 
Koef. 
red. na 
pramen 
ceny 
Cena po 
redukci Lokalita Velikost Vybavení 
Celkový 
stav 
Úvaha 
znalce 
Index 
odlišnosti 
Cena 
možného 
prodeje 
oceň. 
Objektu 
  Kč K1 Kč K2 K3 K4 K5 K6 IO Kč 
1 167 000 0,90 150 300 0,98 0,90 1,02 1,02 1,00 0,92 163 791 
2 200 000 1,00 200 000 1,10 0,94 1,02 1,02 1,00 1,08 185 913 
3 80 000 1,00 80 000 1,02 1,08 1,02 1,00 1,02 1,15 69 802 
4 125 000 1,00 125 000 0,95 0,84 1,02 1,00 1,00 0,81 153 570 
5 169 000 1,00 169 000 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0 
6 120 000 0,90 108 000 1,02 0,90 0,95 0,98 1,00 0,85 126 366 
7 349 000 0,85 296 650 1,06 0,94 1,10 1,12 0,90 1,10 268 508 
8 170 000 0,95 161 500 1,02 0,84 1,02 1,10 1,00 0,96 167 996 
9 200 000 1,00 200 000 1,12 0,96 1,00 1,10 1,00 1,18 169 102 
10 180 000 0,90 162 000 1,14 0,94 0,95 0,98 1,00 1,00 162 380 
11 240 000 0,85 204 000 0,96 1,08 1,00 0,98 0,85 1,00 203 471 
12 200 000 0,90 180 000 0,98 0,90 1,05 1,00 0,85 0,97 186 465 
13 220 000 0,85 187 000 1,10 1,00 0,95 0,96 0,90 1,13 165 857 
14 150 000 1,00 150 000 1,04 0,94 0,95 0,98 1,00 1,11 135 620 
15 190 000 1,00 190 000 1,08 0,96 1,10 1,10 1,00 1,56 121 875 
Průměr Kč 152 048 
Směrodatná odchylka Kč 58 449 
Průměr mínus směrodatná odchylka Kč 93 599 
Průměr plus směrodatná odchylka Kč 210 497 
Odhadovaná cena Kč 150 000 
Shrnutí ocenění pro garáž č. 5 
Metoda ocenění Cena garáže 
(Kč) 
Cena pozemku 
(Kč) 
Cena celkem 
(Kč) 
Cena celkem po 
zaokrouhlení 
(Kč) 
Cena zjištěná - Nákladovým způsobem 86 604 9 030 95 634 95 630 
Cena zjištěná - Porovnávacím způsobem 88 339 9 030 97 369 97 370 
Cena dle databáze 152 048 150 000 
Cena požadovaná 169 000 169 000 
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OCENĚNÍ GARÁŽE Č. 6 
Ocenění pozemku dle cenové mapy 
Ocenění pozemku pořadové číslo garáže: 6 
Zastavěná plocha ZP 18 m2 
Cena pozemku podle cenové mapy za m2 ZC 770 Kč/m2 
Cena pozemku  CP = ZP x ZC 13 860 Kč 
 
Ocenění garáže nákladovým způsobem dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
Index trhu s nemovitými věcmi dle tabulky č. 1 přílohy č. 3 dané vyhlášky 
Znak Kvalita pásma 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota 
1 Situace na dílčím trhu s nemovitými 
věcmi II. Poptávka odpovídá nabídce 0,00 
2 Vlastnické vztahy V. Pozemek, jehož součástí je stavba (stejný vlastník) 0,00 
3 Změny v okolí II. Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00 
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II. Bez vlivu  0,00 
5 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 
6 Povodňové riziko II. Zóna se středním rizikem povodně (území tzv. 20-
leté vody) 0,80 
                   0,800 
Index polohy pro pozemky zastavěné nebo určené pro stavby garáží dle tabulky č. 4 přílohy   
č. 3 dané vyhlášky 
Znak Kvalita pásma 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma - Garáže Hodnota 
1 Druh a účel užití stavby I. Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku 0,80 
2 Převažující stavba v okolí pozemku  I. Rezidenční zástavba 0,04 
3 Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sítě obce I. 
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo 
obec bez sítí 0,00 
4 Dopravní dostupnost k hranici pozemku II. Příjezd po zpevněné komunikaci 0,00 
5 Parkovací možnosti II. Dobré parkovací možnosti na veřejné komunikace 0,00 
6 Výhodnost pozemku z hlediska 
komerční využitelnosti II. Poloha bez vlivu na komerční využití 0,00 
7 Vliv ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 
  
            
 
   
  0,832 
Typ garáže 
Nepodsklepená Typ I 
Svislé konstrukce Zděná tl. 15 cm a více, montované, železobetonové 
Zastřešení S plochou střechou 
Typ stavby B 
Cena 1375 Kč 
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Koeficient K4 dle tabulky č. 6 přílohy č. 21 dané vyhlášky 
Číslo 
položky Konstrukce a vybavení Provedení Standart Podíl Koeficient 
Upravený 
podíl 
1 Základy Základové patky a pásy S 0,062 1,000 0,062 
2 Obvodové stěny Zděné tl. 30 cm S 0,301 1,000 0,301 
3 Stropy Betonové panely S 0,262 1,000 0,262 
4 Krov Bez krovu C - 0,000 0,000 
5 Krytina Asfaltové pásy S 0,057 1,000 0,057 
6 Klempířské konstrukce Pozinkovovaný plech S 0,029 1,000 0,029 
7 Úpravy povrchů Vápenná omítka  S 0,048 1,000 0,048 
8 Dveře Bez dveří C 0,027 0,000 0,000 
9 Okna Bez oken  C 0,014 0,000 0,000 
10 Vrata Plechová desková kyvná S 0,068 1,000 0,068 
11 Podlahy Betonová S 0,072 1,000 0,072 
12 Elektroinstalace 230 V S 0,060 1,000 0,060 
  1,000 K4= 0,959 
Ocenění garáže nákladovým způsobem dané vyhlášky 
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 13 
vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC 1375 Kč/m
3 
Koeficient vybavení stavby K4 0,959   
Koeficient polohový K5 1,110   
koeficient změny cen staveb Ki 2,098   
Základní cena upravená ZCU = ZC x K4 x K5  x Ki  3071 Kč 
Zastavěná plocha ZP 18 m2 
Obestavěný prostor OP = ZP x 2,75 49,5 m3 
Rok pořízení   1985 rok 
Rok ocenění   2015 rok 
Životnost Z 80 roků 
Stáří S 30 roků 
Opotřebení (lineární metoda) O = S/Z 37,50 % 
Výchozí cena stavby CN = ZCU x OP 152004 Kč 
Odpočet opotřebení O = CN x O 57001 Kč 
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem CSn = CN - O 95002 Kč 
Index trhu IT 0,800   
Koeficient pp IP 0,832   
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem pp = IT x IP 0,666   
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem CS = CSn x pp 63 234 Kč 
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Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
Index konstrukce a vybavení dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 dané vyhlášky 
Znak Kvalitativní pásma 
Vi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota  
0 Typ stavby II. 
Svislé konstrukce zděné nebo železobetonové s 
plochou střechou nebo krovem neumožňující zřízení 
podkroví 
B 
1 Druh stavby II. Řadová -0,01 
2 Konstrukce II. Obvodové zdivo nebo stěn tl. 15 - 30 cm 0,00 
3 Technické vybavení II. Jen el. proud 230 V -0,02 
4 Příslušenství - venk. úpravy III. Mírně snižující cenu -0,05 
5 Kritérium jinde neuvedené III. Bez vlivu na cenu 0,00 
6 Stavebně - technický stav II. Stavba se zanedbanou údržbou 0,85 
Stáří (roků) y = 30 
Koeficient s = 1 - 0,005 × y 0,850 
  
            
 
   
     
0,665 
Ocenění garáže porovnávacím způsobem dané vyhlášky 
Základní cena pro daný typ dle ta. Č. 1 přílohy č. 26 
vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC 2286 Kč/m
3 
Index konstrukce a vybavení Iv 0,665 m3 
Základní cena upravená ZCU = ZC x Iv 1519,504   
Obestavěný prostor OP 49,5 m3 
Index trhu IT 0,800   
Index polohy IP 0,832   
Cena stavby v Kč určená porovnávacím způsobem CSp = Op x ZCU x IT x IP 50 063 Kč 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   
 24 z 60 
 
Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle databáze 
Číslo 
garáže 
Cena 
požadovaná 
Koef. 
red. na 
pramen 
ceny 
Cena po 
redukci Lokalita Velikost Vybavení 
Celkový 
stav 
Úvaha 
znalce 
Index 
odlišnosti 
Cena 
možného 
prodeje 
oceň. 
Objektu 
  Kč K1 Kč K2 K3 K4 K5 K6 IO Kč 
1 167 000 0,90 150 300 0,95 1,00 1,05 1,05 1,00 1,05 143 502 
2 200 000 1,00 200 000 1,10 1,04 1,05 1,05 1,00 1,26 158 572 
3 80 000 1,00 80 000 0,98 1,16 1,05 1,03 1,02 1,25 63 794 
4 125 000 1,00 125 000 0,92 0,96 1,00 1,03 1,00 0,91 137 409 
5 169 000 1,00 169 000 0,96 1,12 1,05 1,03 1,00 1,16 145 335 
6 120 000 0,90 108 000 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0 
7 349 000 0,85 296 650 1,04 1,04 1,15 1,15 0,90 1,29 230 430 
8 170 000 0,95 161 500 0,99 0,96 1,05 1,05 1,00 1,05 154 130 
9 200 000 1,00 200 000 1,12 1,08 1,05 1,05 1,00 1,33 149 972 
10 180 000 0,90 162 000 1,08 1,04 1,00 1,00 1,00 1,12 144 231 
11 240 000 0,85 204 000 0,94 1,16 1,05 1,05 0,85 0,86 236 206 
12 200 000 0,90 180 000 0,95 1,00 1,07 1,03 0,85 0,79 228 663 
13 220 000 0,85 187 000 1,10 1,12 1,00 1,00 0,90 0,90 207 115 
14 150 000 1,00 150 000 1,02 1,04 1,00 1,00 1,00 0,91 164 809 
15 190 000 1,00 190 000 1,08 1,08 1,15 1,12 1,00 1,25 151 451 
Průměr Kč 154 374 
Směrodatná odchylka Kč 61 854 
Průměr mínus směrodatná odchylka Kč 92 521 
Průměr plus směrodatná odchylka Kč 216 228 
Odhadovaná cena Kč 145 000 
Shrnutí ocenění pro garáž č. 6 
Metoda ocenění Cena garáže 
(Kč) 
Cena pozemku 
(Kč) 
Cena celkem 
(Kč) 
Cena celkem po 
zaokrouhlení 
(Kč) 
Cena zjištěná - Nákladovým způsobem 63 234 13 860 77 094 77 090 
Cena zjištěná - Porovnávacím způsobem 50 063 13 860 63 923 63 920 
Cena dle databáze 144 726 145 000 
Cena požadovaná 120 000 120 000 
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OCENĚNÍ GARÁŽE Č. 7 
Ocenění pozemku dle cenové mapy 
Ocenění pozemku pořadové číslo garáže: 7 
Zastavěná plocha ZP 19 m2 
Cena pozemku podle cenové mapy za m2 ZC 2480 Kč/m2 
Cena pozemku  CP = ZP x ZC 47 120 Kč 
 
Ocenění garáže nákladovým způsobem dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
Index trhu s nemovitými věcmi dle tabulky č. 1 přílohy č. 3 dané vyhlášky 
Znak Kvalita pásma 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota 
1 
Situace na dílčím trhu s nemovitými 
věcmi III. Poptávka je vyšší než nabídka 0,05 
2 Vlastnické vztahy V. Pozemek, jehož součástí je stavba (stejný vlastník) 0,00 
3 Změny v okolí II. Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00 
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II. Bez vlivu  0,00 
5 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 
6 Povodňové riziko II. 
Zóna se středním rizikem povodně (území tzv. 20-
leté vody) 0,80 
                   0,850 
Index polohy pro pozemky zastavěné nebo určené pro stavby garáží dle tabulky č. 4 přílohy   
č. 3 dané vyhlášky 
Znak Kvalita pásma 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma - Garáže Hodnota 
1 Druh a účel užití stavby I. Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku 0,80 
2 Převažující stavba v okolí pozemku  I. Rezidenční zástavba 0,04 
3 Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sítě obce I. 
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo 
obec bez sítí 0,00 
4 Dopravní dostupnost k hranici pozemku II. Příjezd po zpevněné komunikaci 0,00 
5 Parkovací možnosti II. Dobré parkovací možnosti na veřejné komunikace 0,00 
6 Výhodnost pozemku z hlediska 
komerční využitelnosti II. Poloha bez vlivu na komerční využití 0,00 
7 Vliv ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 
                   
0,832 
Typ garáže 
Nepodsklepená Typ I 
Svislé konstrukce Zděná tl. 15 cm a více, montované, železobetonové 
Zastřešení S plochou střechou 
Typ stavby B 
Cena 1375 Kč 
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Koeficient K4 dle tabulky č. 6 přílohy č. 21 dané vyhlášky 
Číslo 
položky Konstrukce a vybavení Provedení Standart Podíl Koeficient 
Upravený 
podíl 
1 Základy Základové patky a pásy S 0,062 1,000 0,062 
2 Obvodové stěny Zděné tl. 35 cm N 0,301 1,540 0,464 
3 Stropy Betonové panely S 0,262 1,000 0,262 
4 Krov Bez krovu C - 0,000 0,000 
5 Krytina Plechová pozinkovaná S 0,057 1,000 0,057 
6 Klempířské konstrukce Pozinkovaný plech S 0,029 1,000 0,029 
7 Úpravy povrchů Vápenná omítka  S 0,048 1,000 0,048 
8 Dveře Bez dveří C 0,027 0,000 0,000 
9 Okna Bez oken  C 0,014 0,000 0,000 
10 Vrata Sekční plastová N 0,068 1,540 0,105 
11 Podlahy Betonová s nátěrem S 0,072 1,000 0,072 
12 Elektroinstalace 230 V, světlo, zásuvky S 0,060 1,000 0,060 
  1,000 K4= 1,158 
Ocenění garáže nákladovým způsobem dané vyhlášky 
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 13 
vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC 1375 Kč/m
3 
Koeficient vybavení stavby K4 1,158   
Koeficient polohový K5 1,120   
koeficient změny cen staveb Ki 2,098   
Základní cena upravená ZCU = ZC x K4 x K5  x Ki  3742 Kč 
Zastavěná plocha ZP 19 m2 
Obestavěný prostor OP = ZP x 2,75 52,25 m3 
Rok pořízení   2011 rok 
Rok ocenění   2015 rok 
Životnost Z 80 roků 
Stáří S 4 roků 
Opotřebení (lineární metoda) O = S/Z 5,00 % 
Výchozí cena stavby CN = ZCU x OP 195532 Kč 
Odpočet opotřebení O = CN x O 9777 Kč 
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem CSn = CN - O 185756 Kč 
Index trhu IT 0,850   
Koeficient pp IP 0,832   
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem pp = IT x IP 0,707   
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem CS = CSn x pp 131 366 Kč 
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Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
Index konstrukce a vybavení dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 dané vyhlášky 
Znak Kvalitativní pásma 
Vi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota  
0 Typ stavby II. 
Svislé konstrukce zděné nebo železobetonové s 
plochou střechou nebo krovem neumožňující zřízení 
podkroví 
B 
1 Druh stavby II. Řadová -0,01 
2 Konstrukce II. Obvodové zdivo nebo stěn tl. Nad 30 cm 0,10 
3 Technické vybavení II. 
El. proud 230 V/400 V nebo vrata s elektrickým 
pohonem 0,00 
4 Příslušenství - venk. úpravy III. 
Zvyšující cenu - fasáda, zámková dlažba před 
vjezdem 0,02 
5 Kritérium jinde neuvedené III. 
Mírně zvyšující cenu - sekční plastová vrata, 
ovládání vrat klasické i na dálkové 0,05 
6 Stavebně - technický stav I. Stavba ve výborném technickém stavu 1,05 
Stáří (roků) y = 4 
Koeficient s = 1 - 0,005 × y 0,980 
  
         
 
   
     
1,194 
Ocenění garáže porovnávacím způsobem dané vyhlášky 
Základní cena pro daný typ dle ta. Č. 1 přílohy č. 26 
vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC 2286 Kč/m
3 
Index konstrukce a vybavení Iv 1,194 m3 
Základní cena upravená ZCU = ZC x Iv 2728,661   
Obestavěný prostor OP 52,25 m3 
Index trhu IT 0,850   
Index polohy IP 0,832   
Cena stavby v Kč určená porovnávacím způsobem CSp = Op x ZCU x IT x IP 100 827 Kč 
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Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle databáze 
Číslo 
garáže 
Cena 
požadovaná 
Koef. 
red. na 
pramen 
ceny 
Cena po 
redukci Lokalita Velikost Vybavení 
Celkový 
stav 
Úvaha 
znalce 
Index 
odlišnosti 
Cena 
možného 
prodeje 
oceň. 
Objektu 
  Kč K1 Kč K2 K3 K4 K5 K6 IO Kč 
1 167 000 0,90 150 300 0,92 0,96 0,95 0,96 1,00 0,81 186 597 
2 200 000 1,00 200 000 1,06 1,00 0,95 0,96 1,00 0,97 206 885 
3 80 000 1,00 80 000 0,94 1,18 0,95 0,94 1,02 1,01 79 182 
4 125 000 1,00 125 000 0,86 0,92 0,95 0,94 1,00 0,71 176 918 
5 169 000 1,00 169 000 0,92 1,08 0,95 0,94 1,00 0,89 190 469 
6 120 000 0,90 108 000 0,96 0,96 0,85 0,90 1,00 0,71 153 186 
7 349 000 0,85 296 650 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 0,90 0 
8 170 000 0,95 161 500 0,96 0,92 0,95 0,98 1,00 0,82 196 410 
9 200 000 1,00 200 000 1,08 1,04 0,95 0,98 1,00 1,05 191 260 
10 180 000 0,90 162 000 1,10 1,00 0,90 0,90 1,00 0,89 181 818 
11 240 000 0,85 204 000 0,90 1,18 0,95 0,96 0,85 1,02 199 640 
12 200 000 0,90 180 000 0,92 0,96 0,98 0,94 0,85 0,89 202 260 
13 220 000 0,85 187 000 1,06 1,08 0,90 0,96 0,90 1,11 168 651 
14 150 000 1,00 150 000 0,98 1,00 0,90 0,96 1,00 1,06 141 403 
15 190 000 1,00 190 000 1,04 1,04 1,00 1,00 1,00 1,50 126 471 
Průměr Kč 160 077 
Směrodatná odchylka Kč 56 048 
Průměr mínus směrodatná odchylka Kč 104 029 
Průměr plus směrodatná odchylka Kč 216 124 
Odhadovaná cena Kč 150 000 
Shrnutí ocenění pro garáž č. 7 
Metoda ocenění Cena garáže 
(Kč) 
Cena pozemku 
(Kč) 
Cena celkem 
(Kč) 
Cena celkem po 
zaokrouhlení 
(Kč) 
Cena zjištěná - Nákladovým způsobem 131 366 47 120 178 486 178 490 
Cena zjištěná - Porovnávacím způsobem 100 827 47 120 147 947 147 950 
Cena dle databáze 150 072 150 000 
Cena požadovaná 349 000 349 000 
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OCENĚNÍ GARÁŽE Č. 8 
Ocenění pozemku dle cenové mapy 
Ocenění pozemku pořadové číslo garáže: 8 
Zastavěná plocha ZP 17 m2 
Cena pozemku podle cenové mapy za m2 ZC 1250 Kč/m2 
Cena pozemku  CP = ZP x ZC 21 250 Kč 
 
Ocenění garáže nákladovým způsobem dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
Index trhu s nemovitými věcmi dle tabulky č. 1 přílohy č. 3 dané vyhlášky 
Znak Kvalita pásma 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota 
1 Situace na dílčím trhu s nemovitými 
věcmi II. Poptávka odpovídá nabídce 0,00 
2 Vlastnické vztahy V. Pozemek, jehož součástí je stavba (stejný vlastník) 0,00 
3 Změny v okolí II. Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00 
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II. Bez vlivu  0,00 
5 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 
6 Povodňové riziko II. Zóna se středním rizikem povodně (území tzv. 20-
leté vody) 0,80 
                   0,800 
Index polohy pro pozemky zastavěné nebo určené pro stavby garáží dle tabulky č. 4 přílohy  
č. 3 dané vyhlášky 
Znak Kvalita pásma 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma - Garáže Hodnota 
1 Druh a účel užití stavby I. Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku 0,80 
2 Převažující stavba v okolí pozemku  I. Rezidenční zástavba 0,04 
3 Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sítě obce I. 
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo 
obec bez sítí 0,00 
4 Dopravní dostupnost k hranici pozemku II. Příjezd po zpevněné komunikaci 0,00 
5 Parkovací možnosti III. Výborné parkovací možnosti 0,02 
6 Výhodnost pozemku z hlediska 
komerční využitelnosti II. Poloha bez vlivu na komerční využití 0,00 
7 Vliv ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 
  
            
 
   
  0,848 
Typ garáže 
Nepodsklepená Typ I 
Svislé konstrukce Zděná tl. 15 cm a více, montované, železobetonové 
Zastřešení S plochou střechou 
Typ stavby B 
Cena 1375 Kč 
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Koeficient K4 dle tabulky č. 6 přílohy č. 21 dané vyhlášky 
Číslo 
položky Konstrukce a vybavení Provedení Standart Podíl Koeficient 
Upravený 
podíl 
1 Základy Základové patky a pásy S 0,062 1,000 0,062 
2 Obvodové stěny ŽB panely tl. 15 cm S 0,301 1,000 0,301 
3 Stropy Betonové panely S 0,262 1,000 0,262 
4 Krov Bez krovu C - 0,000 0,000 
5 Krytina Plechová pozinkovaná S 0,057 1,000 0,057 
6 Klempířské konstrukce Pozinkovaný plech S 0,029 1,000 0,029 
7 Úpravy povrchů Vápenná omítka  S 0,048 1,000 0,048 
8 Dveře Bez dveří C 0,027 0,000 0,000 
9 Okna Bez oken  C 0,014 0,000 0,000 
10 Vrata Plechová dvoukřídlá S 0,068 1,000 0,068 
11 Podlahy Betonová  S 0,072 1,000 0,072 
12 Elektroinstalace 230 V S 0,060 1,000 0,060 
  1,000 K4= 0,959 
Ocenění garáže nákladovým způsobem dané vyhlášky 
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 13 
vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC 1375 Kč/m
3 
Koeficient vybavení stavby K4 0,959   
Koeficient polohový K5 1,130   
koeficient změny cen staveb Ki 2,098   
Základní cena upravená ZCU = ZC x K4 x K5 x Ki  3126 Kč 
Zastavěná plocha ZP 17 m2 
Obestavěný prostor OP = ZP x 2,75 46,75 m3 
Rok pořízení   1975 rok 
Rok ocenění   2015 rok 
Životnost Z 80 roků 
Stáří S 40 roků 
Opotřebení (lineární metoda) O = S/Z 50,00 % 
Výchozí cena stavby CN = ZCU x OP 146146 Kč 
Odpočet opotřebení O = CN x O 73073 Kč 
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem CSn = CN - O 73073 Kč 
Index trhu IT 0,800   
Koeficient pp IP 0,848   
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem pp = IT x IP 0,848   
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem CS = CSn x pp 61 966 Kč 
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Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
Index konstrukce a vybavení dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 dané vyhlášky 
Znak Kvalitativní pásma 
Vi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota  
0 Typ stavby II. 
Svislé konstrukce zděné nebo železobetonové s 
plochou střechou nebo krovem neumožňující zřízení 
podkroví 
B 
1 Druh stavby II. Řadová -0,01 
2 Konstrukce II. Obvodové zdivo nebo stěn tl. 15 - 30 cm 0,00 
3 Technické vybavení II. Jen el. proud 230 V -0,02 
4 Příslušenství - venk. úpravy III. Zvyšující cenu 0,02 
5 Kritérium jinde neuvedené III. Bez vlivu na cenu 0,00 
6 Stavebně - technický stav II. 
Stavba v dobrém technickém stavu s pravidelnou 
údržbou 1,00 
Stáří (roků) y = 40 
Koeficient s = 1 - 0,005 × y 0,800 
  
         
 
   
     
0,792 
Ocenění garáže porovnávacím způsobem dané vyhlášky 
Základní cena pro daný typ dle ta. Č. 1 přílohy č. 26 
vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC 2286 Kč/m
3 
Index konstrukce a vybavení Iv 0,792 m3 
Základní cena upravená ZCU = ZC x Iv 1810,512   
Obestavěný prostor OP 46,75 m3 
Index trhu IT 0,800   
Index polohy IP 0,848   
Cena stavby v Kč určená porovnávacím způsobem CSp = Op x ZCU x IT x IP 57 421 Kč 
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Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle databáze 
Číslo 
garáže 
Cena 
požadovaná 
Koef. 
red. na 
pramen 
ceny 
Cena po 
redukci Lokalita Velikost Vybavení 
Celkový 
stav 
Úvaha 
znalce 
Index 
odlišnosti 
Cena 
možného 
prodeje 
oceň. 
Objektu 
  Kč K1 Kč K2 K3 K4 K5 K6 IO Kč 
1 167 000 0,90 150 300 0,94 1,04 1,00 1,00 1,00 0,98 153 744 
2 200 000 1,00 200 000 1,12 1,08 1,00 1,00 1,00 1,21 165 344 
3 80 000 1,00 80 000 0,98 1,18 1,00 1,00 1,02 1,18 67 824 
4 125 000 1,00 125 000 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 138 889 
5 169 000 1,00 169 000 0,96 1,16 0,98 0,98 1,00 1,07 158 018 
6 120 000 0,90 108 000 1,02 1,04 0,95 0,95 1,00 0,96 112 809 
7 349 000 0,85 296 650 1,06 1,08 1,10 1,12 0,90 1,27 233 702 
8 170 000 0,95 161 500 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0 
9 200 000 1,00 200 000 1,14 1,12 1,00 1,00 1,00 1,28 156 642 
10 180 000 0,90 162 000 1,16 1,14 0,95 0,95 1,00 1,19 135 739 
11 240 000 0,85 204 000 0,92 1,18 1,00 1,00 0,85 0,82 247 795 
12 200 000 0,90 180 000 0,94 1,04 1,05 1,00 0,85 0,69 260 280 
13 220 000 0,85 187 000 1,12 1,16 0,95 0,95 0,90 0,89 210 066 
14 150 000 1,00 150 000 1,04 1,08 0,95 0,98 1,00 0,85 177 154 
15 190 000 1,00 190 000 1,10 1,12 1,10 1,12 1,00 1,08 175 666 
Průměr Kč 159 578 
Směrodatná odchylka Kč 67 443 
Průměr mínus směrodatná odchylka Kč 92 135 
Průměr plus směrodatná odchylka Kč 227 021 
Odhadovaná cena  Kč 150 000 
 
Shrnutí ocenění pro garáž č. 8 
Metoda ocenění Cena garáže 
(Kč) 
Cena pozemku 
(Kč) 
Cena celkem 
(Kč) 
Cena celkem po 
zaokrouhlení 
(Kč) 
Cena zjištěná - Nákladovým způsobem 61 966 21 250 83 216 83 220 
Cena zjištěná - Porovnávacím způsobem 57 421 21 250 78 671 78 670 
Cena dle databáze 149 604 150 000 
Cena požadovaná 170 000 170 000 
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OCENĚNÍ GARÁŽE Č. 9 
Ocenění pozemku dle cenové mapy 
Ocenění pozemku pořadové číslo garáže: 9 
Zastavěná plocha ZP 20 m2 
Cena pozemku podle cenové mapy za m2 ZC 1340 Kč/m2 
Cena pozemku  CP = ZP x ZC 26 800 Kč 
Ocenění garáže nákladovým způsobem dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
Index trhu s nemovitými věcmi dle tabulky č. 1 přílohy č. 3 dané vyhlášky 
Znak Kvalita pásma 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota 
1 Situace na dílčím trhu s nemovitými 
věcmi III. Poptávka je vyšší než nabídka 0,01 
2 Vlastnické vztahy V. Pozemek, jehož součástí je stavba (stejný vlastník) 0,00 
3 Změny v okolí II. Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00 
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II. Bez vlivu  0,00 
5 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 
6 Povodňové riziko IV. Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav 1,00 
                   1,010 
Index polohy pro pozemky zastavěné nebo určené pro stavby garáží dle tabulky č. 4 přílohy  
č. 3 dané vyhlášky 
Znak Kvalita pásma 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma - Garáže Hodnota 
1 Druh a účel užití stavby I. Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku 0,80 
2 Převažující stavba v okolí pozemku  I. Rezidenční zástavba 0,04 
3 Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sítě obce I. 
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo 
obec bez sítí 0,00 
4 Dopraní dostupnost k hranici pozemku II. Příjezd po zpevněné komunikaci 0,00 
5 Parkovací možnosti II. Dobré parkovací možnosti na veřejné komunikace 0,00 
6 Výhodnost pozemku z hlediska 
komerční využitelnosti II. Poloha bez vlivu na komerční využití 0,00 
7 Vliv ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 
  
            
 
   
  0,832 
Typ garáže 
Nepodsklepená Typ I 
Svislé konstrukce Zděná tl. 15 cm a více, montované, železobetonové 
Zastřešení S plochou střechou 
Typ stavby B 
Cena 1375 Kč 
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Koeficient K4 dle tabulky č. 6 přílohy č. 21 dané vyhlášky 
Číslo 
položky Konstrukce a vybavení Provedení Standart Podíl Koeficient 
Upravený 
podíl 
1 Základy Základové patky a pásy S 0,062 1,000 0,062 
2 Obvodové stěny Zděná tl. 35 cm N 0,301 1,540 0,464 
3 Stropy Betonové panely S 0,262 1,000 0,262 
4 Krov Bez krovu C - 0,000 0,000 
5 Krytina Plechová pozinkovaná S 0,057 1,000 0,057 
6 Klempířské konstrukce Pozinkovaný plech S 0,029 1,000 0,029 
7 Úpravy povrchů Vápenná omítka  S 0,048 1,000 0,048 
8 Dveře Bez dveří C 0,027 0,000 0,000 
9 Okna Bez oken  C 0,014 0,000 0,000 
10 Vrata Plechová dvoukřídlá S 0,068 1,000 0,068 
11 Podlahy Betonová  S 0,072 1,000 0,072 
12 Elektroinstalace 230/400 V S 0,060 1,000 0,060 
  1,000 K4= 1,122 
Opotřebení pomocí analytické metody 
Cenové podíly kcí 
Ai 
Skutečné stáří kcí 
Bi 
Celková život. kcí 
Ci 
Opotřebení kcí 
0,055 28 120 1,290 
0,413 28 100 11,573 
0,234 28 100 6,541 
0,000 0 0 0,000 
0,051 4 45 0,452 
0,026 4 45 0,230 
0,043 4 50 0,342 
0,000 0 0 0,000 
0,000 0 0 0,000 
0,061 4 60 0,404 
0,064 4 70 0,367 
0,053 4 50 0,428 
Opotřebení  21,63 
Ocenění garáže nákladovým způsobem dané vyhlášky 
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 13 
vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC 1375 Kč/m
3 
Koeficient vybavení stavby K4 1,122   
Koeficient polohový K5 1,130   
koeficient změny cen staveb Ki 2,098   
Základní cena upravená ZCU = ZC x K4 x K5  x Ki  3656 Kč 
Zastavěná plocha ZP 20 m2 
Obestavěný prostor OP = ZP x 2,75 55 m3 
Rok pořízení   1987 rok 
Rok ocenění   2015 rok 
Životnost Z 80 roků 
Stáří S 28 roků 
Opotřebení (analytická metoda)     
  
  
          
 
   
  
 
21,63 % 
Výchozí cena stavby CN = ZCU x OP 201078 Kč 
Odpočet opotřebení O = CN x O 43493 Kč 
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem CSn = CN - O 157585 Kč 
Index trhu IT 1,010   
Koeficient pp IP 0,832   
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem pp = IT x IP 0,840   
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem CS = CSn x pp 132 422 Kč 
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Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
Index konstrukce a vybavení dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 dané vyhlášky 
Znak Kvalitativní pásma 
Vi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota  
0 Typ stavby II. 
Svislé konstrukce zděné nebo železobetonové s 
plochou střechou nebo krovem neumožňující zřízení 
podkroví 
B 
1 Druh stavby II. Řadová -0,01 
2 Konstrukce II. Obvodové zdivo nebo stěn tl. 15 - 30 cm 0,00 
3 Technické vybavení II. Jen el. proud 230/240 V -0,02 
4 Příslušenství - venk. úpravy III. Zvyšující cenu - nová fasáda 0,02 
5 Kritérium jinde neuvedené IV. Mírně zvyšující cenu - izolace 0,05 
6 Stavebně - technický stav II. Stavba v dobrém technickém stavu s pravidelnou 
údržbou 1,00 
Stáří (roků) y = 28 
Koeficient s = 1 - 0,005 × y 0,860 
  
         
 
   
     
0,894 
Ocenění garáže porovnávacím způsobem dané vyhlášky 
Základní cena pro daný typ dle ta. Č. 1 přílohy č. 26 
vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC 2286 Kč/m
3 
Index konstrukce a vybavení Iv 0,894 m3 
Základní cena upravená ZCU = ZC x Iv 2044,598   
Obestavěný prostor OP 55 m3 
Index trhu IT 1,010   
Index polohy IP 0,832   
Cena stavby v Kč určená porovnávacím způsobem CSp = Op x ZCU x IT x IP 94 496 Kč 
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Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle databáze 
Číslo 
garáže 
Cena 
požadovaná 
Koef. 
red. na 
pramen 
ceny 
Cena po 
redukci Lokalita Velikost Vybavení 
Celkový 
stav 
Úvaha 
znalce 
Index 
odlišnosti 
Cena 
možného 
prodeje 
oceň. 
Objektu 
  Kč K1 Kč K2 K3 K4 K5 K6 O Kč 
1 167 000 0,90 150 300 0,88 0,92 1,00 1,00 1,00 0,81 185 647 
2 200 000 1,00 200 000 0,98 0,96 1,00 1,00 1,00 0,94 212 585 
3 80 000 1,00 80 000 0,92 1,10 1,00 1,00 1,02 1,03 77 501 
4 125 000 1,00 125 000 0,85 0,88 1,00 1,00 1,00 0,75 167 112 
5 169 000 1,00 169 000 0,90 1,04 0,98 0,98 1,00 0,90 188 000 
6 120 000 0,90 108 000 0,93 0,92 0,95 0,95 1,00 0,77 139 864 
7 349 000 0,85 296 650 0,94 0,96 1,10 1,12 0,90 1,00 296 478 
8 170 000 0,95 161 500 0,92 0,88 1,05 1,00 1,00 0,85 189 982 
9 200 000 1,00 200 000 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0 
10 180 000 0,90 162 000 1,02 0,96 0,95 0,95 1,00 0,88 183 314 
11 240 000 0,85 204 000 0,88 1,10 1,00 1,00 0,85 0,92 221 076 
12 200 000 0,90 180 000 0,89 0,92 1,05 1,00 0,85 0,87 206 302 
13 220 000 0,85 187 000 0,98 1,04 0,95 0,95 0,90 1,06 177 205 
14 150 000 1,00 150 000 0,94 0,92 0,95 0,98 1,00 1,05 143 445 
15 190 000 1,00 190 000 0,96 1,00 1,10 1,10 1,00 1,52 125 179 
Průměr Kč 167 579 
Směrodatná odchylka Kč 67 577 
Průměr mínus směrodatná odchylka Kč 100 003 
Průměr plus směrodatná odchylka Kč 235 156 
Odhadovaná cena Kč 160 000 
 
Shrnutí ocenění pro garáž č. 9 
Metoda ocenění Cena garáže 
(Kč) 
Cena pozemku 
(Kč) 
Cena celkem 
(Kč) 
Cena celkem po 
zaokrouhlení 
(Kč) 
Cena zjištěná - Nákladovým způsobem 132 422 26 800 159 222 159 220 
Cena zjištěná - Porovnávacím způsobem 94 496 26 800 121 296 121 300 
Cena dle databáze ´157 106 160 000 
Cena požadovaná 200 000 200 000 
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OCENĚNÍ GARÁŽE Č. 10 
Ocenění pozemku dle cenové mapy 
Ocenění pozemku pořadové číslo garáže: 10 
Zastavěná plocha ZP 19 m2 
Cena pozemku podle cenové mapy za m2 ZC 1690 Kč/m2 
Cena pozemku  CP = ZP x ZC 32 110 Kč 
 
Ocenění garáže nákladovým způsobem dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
Index trhu s nemovitými věcmi dle tabulky č. 1 přílohy č. 3 dané vyhlášky 
Znak Kvalita pásma 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota 
1 Situace na dílčím trhu s nemovitými 
věcmi II. Poptávka odpovídá nabídce 0,00 
2 Vlastnické vztahy I. Pozemek s nemovitou stavbou (rozdílní vlastníci) -0,03 
3 Změny v okolí II. Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00 
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II. Bez vlivu  0,00 
5 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 
6 Povodňové riziko IV. Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav 1,00 
                   0,970 
Index polohy pro pozemky zastavěné nebo určené pro stavby garáží dle tabulky č. 4 přílohy  
č. 3 dané vyhlášky 
Znak Kvalita pásma 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma - Garáže Hodnota 
1 Druh a účel užití stavby I. Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku 0,80 
2 Převažující stavba v okolí pozemku  I. Rezidenční zástavba 0,04 
3 Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sítě obce I. 
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo 
obec bez sítí 0,00 
4 Dopravní dostupnost k hranici pozemku II. Příjezd po zpevněné komunikaci 0,00 
5 Parkovací možnosti II. Dobré parkovací možnosti na veřejné komunikace 0,00 
6 Výhodnost pozemku z hlediska 
komerční využitelnosti II. Poloha bez vlivu na komerční využití 0,00 
7 Vliv ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 
  
            
 
   
  0,832 
Typ garáže 
Nepodsklepená Typ I 
Svislé konstrukce Zděná tl. 15 cm a více, montované, železobetonové 
Zastřešení S plochou střechou 
Typ stavby B 
Cena 1375 Kč 
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Koeficient K4 dle tabulky č. 6 přílohy č. 21 dané vyhlášky 
Číslo 
položky Konstrukce a vybavení Provedení Standart Podíl Koeficient 
Upravený 
podíl 
1 Základy Základové patky a pásy S 0,062 1,000 0,062 
2 Obvodové stěny ŽB panely tl. 15 cm S 0,301 1,000 0,301 
3 Stropy Betonové panely S 0,262 1,000 0,262 
4 Krov Bez krovu C - 0,000 0,000 
5 Krytina Plechová pozinkovaná S 0,057 1,000 0,057 
6 Klempířské konstrukce Pozinkovaný plech S 0,029 1,000 0,029 
7 Úpravy povrchů Vápenná omítka  S 0,048 1,000 0,048 
8 Dveře Bez dveří C 0,027 0,000 0,000 
9 Okna Bez oken  C 0,014 0,000 0,000 
10 Vrata Plechová dvoukřídlá S 0,068 1,000 0,068 
11 Podlahy Betonová  S 0,072 1,000 0,072 
12 Elektroinstalace není C 0,060 0,000 0,000 
  1,000 K4= 0,899 
Ocenění garáže nákladovým způsobem dané vyhlášky 
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 13 
vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC 1375 Kč/m
3 
Koeficient vybavení stavby K4 0,899   
Koeficient polohový K5 1,150   
koeficient změny cen staveb Ki 2,098   
Základní cena upravená ZCU = ZC x K4 x K5  x Ki  2982 Kč 
Zastavěná plocha ZP 19 m2 
Obestavěný prostor OP = ZP x 2,75 52,25 m3 
Rok pořízení   1975 rok 
Rok ocenění   2015 rok 
Životnost Z 80 roků 
Stáří S 40 roků 
Opotřebení (lineární metoda) O = S/Z 50,00 % 
Výchozí cena stavby CN = ZCU x OP 155830 Kč 
Odpočet opotřebení O = CN x O 77915 Kč 
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem CSn = CN - O 77915 Kč 
Index trhu IT 0,970   
Koeficient pp IP 0,832   
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem pp = IT x IP 0,80704   
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem CS = CSn x pp 62 881 Kč 
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Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
Index konstrukce a vybavení dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 dané vyhlášky 
Znak Kvalitativní pásma 
Vi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota  
0 Typ stavby II. 
Svislé konstrukce zděné nebo železobetonové s 
plochou střechou nebo krovem neumožňující zřízení 
podkroví 
B 
1 Druh stavby II. Řadová -0,01 
2 Konstrukce II. Obvodové zdivo nebo stěn tl. 15 - 30 cm 0,00 
3 Technické vybavení II. Jen el. proud 230 V -0,02 
4 Příslušenství - venk. úpravy III. Bez výrazného vlivu na cenu 0,00 
5 Kritérium jinde neuvedené III. Bez vlivu na cenu 0,00 
6 Stavebně - technický stav II. 
Stavba v dobrém technickém stavu s pravidelnou 
údržbou 1,00 
Stáří (roků) y = 40 
Koeficient s = 1 - 0,005 × y 0,800 
  
         
 
   
     
0,776 
Ocenění garáže porovnávacím způsobem dané vyhlášky 
Základní cena pro daný typ dle ta. Č. 1 přílohy č. 26 
vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC 2286 Kč/m
3 
Index konstrukce a vybavení Iv 0,776 m3 
Základní cena upravená ZCU = ZC x Iv 1773,936   
Obestavěný prostor OP 52,25 m3 
Index trhu IT 0,970   
Index polohy IP 0,832   
Cena stavby v Kč určená porovnávacím způsobem CSp = Op x ZCU x IT x IP 74 803 Kč 
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Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle databáze 
Číslo 
garáže 
Cena 
požadovaná 
Koef. 
red. na 
pramen 
ceny 
Cena po 
redukci Lokalita Velikost Vybavení 
Celkový 
stav 
Úvaha 
znalce 
Index 
odlišnosti 
Cena 
možného 
prodeje 
oceň. 
Objektu 
  Kč K1 Kč K2 K3 K4 K5 K6 IO Kč 
1 167 000 0,90 150 300 0,92 0,96 1,06 1,04 1,00 0,97 154 369 
2 200 000 1,00 200 000 1,04 1,00 1,05 1,04 1,00 1,14 176 106 
3 80 000 1,00 80 000 0,94 1,18 1,05 1,04 1,02 1,24 64 753 
4 125 000 1,00 125 000 0,88 0,92 1,05 1,05 1,00 0,89 140 043 
5 169 000 1,00 169 000 0,93 1,08 1,00 1,02 1,00 1,02 164 960 
6 120 000 0,90 108 000 0,96 0,96 1,00 1,00 1,00 0,92 117 188 
7 349 000 0,85 296 650 0,99 1,00 1,15 1,15 0,90 1,18 251 751 
8 170 000 0,95 161 500 0,95 0,92 1,10 1,06 1,00 1,02 158 476 
9 200 000 1,00 200 000 1,06 1,04 1,10 1,06 1,00 1,29 155 594 
10 180 000 0,90 162 000 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0 
11 240 000 0,85 204 000 0,90 1,18 1,05 1,04 0,85 0,82 247 934 
12 200 000 0,90 180 000 0,92 0,96 1,10 1,02 0,85 0,73 246 312 
13 220 000 0,85 187 000 1,04 1,08 1,00 1,00 0,90 0,83 225 888 
14 150 000 1,00 150 000 0,97 1,00 1,00 1,00 1,00 0,81 186 306 
15 190 000 1,00 190 000 1,02 1,04 1,12 1,12 1,00 1,16 163 567 
Průměr Kč 163 550 
Směrodatná odchylka Kč 68 503 
Průměr mínus směrodatná odchylka Kč 95 046 
Průměr plus směrodatná odchylka Kč 232 053 
Odhadovaná cena Kč 153 000 
6.1.1 Shrnutí ocenění pro garáž č. 10 
Metoda ocenění Cena garáže 
(Kč) 
Cena pozemku 
(Kč) 
Cena celkem 
(Kč) 
Cena celkem po 
zaokrouhlení 
(Kč) 
Cena zjištěná - Nákladovým způsobem 62 881 32 110 94 991 94 990 
Cena zjištěná - Porovnávacím způsobem 74 803 32 110 106 913 106 910 
Cena dle databáze 153 328 153 000 
Cena požadovaná 180 000 180 000 
 
 
 
 
 
 
 
   
 41 z 60 
 
OCENĚNÍ GARÁŽE Č. 11 
Ocenění pozemku dle cenové mapy 
Ocenění pozemku pořadové číslo garáže: 11 
Zastavěná plocha ZP 23 m2 
Cena pozemku podle cenové mapy za m2 ZC 770 Kč/m2 
Cena pozemku  CP = ZP x ZC 17 710 Kč 
Ocenění garáže nákladovým způsobem dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
Index trhu s nemovitými věcmi dle tabulky č. 1 přílohy č. 3 dané vyhlášky 
Znak Kvalita pásma 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota 
1 
Situace na dílčím trhu s nemovitými 
věcmi II. Poptávka odpovídá nabídce 0,00 
2 Vlastnické vztahy V. Pozemek, jehož součástí je stavba (stejný vlastník) 0,00 
3 Změny v okolí II. Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00 
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II. Bez vlivu  0,00 
5 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 
6 Povodňové riziko II. Zóna se středním rizikem povodně (území tzv. 20-
leté vody) 0,80 
                   0,800 
Index polohy pro pozemky zastavěné nebo určené pro stavby garáží dle tabulky č. 4 přílohy  
č. 3 dané vyhlášky 
Znak Kvalita pásma 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma - Garáže Hodnota 
1 Druh a účel užití stavby I. Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku 0,80 
2 Převažující stavba v okolí pozemku  III. Výrobní objekty 0,02 
3 Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sítě obce I. 
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo 
obec bez sítí 0,00 
4 Dopravní dostupnost k hranici pozemku II. Příjezd po zpevněné komunikaci 0,00 
5 Parkovací možnosti I. Omezené parkovací možnosti -0,01 
6 Výhodnost pozemku z hlediska 
komerční využitelnosti II. Poloha bez vlivu na komerční využití 0,00 
7 Vliv ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 
                   
0,808 
Typ garáže 
Nepodsklepená Typ I 
Svislé konstrukce Zděná tl. 15 cm a více, montované, železobetonové 
Zastřešení S plochou střechou 
Typ stavby B 
Cena 1375 Kč 
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Koeficient K4 dle tabulky č. 6 přílohy č. 21 dané vyhlášky 
Číslo 
položky Konstrukce a vybavení Provedení Standart Podíl Koeficient 
Upravený 
podíl 
1 Základy Základové patky a pásy S 0,062 1,000 0,062 
2 Obvodové stěny Zděná tl. 30 cm S 0,301 1,000 0,301 
3 Stropy Betonové panely S 0,262 1,000 0,262 
4 Krov Bez krovu C - 0,000 0,000 
5 Krytina Plechová pozinkovaná S 0,057 1,000 0,057 
6 Klempířské konstrukce Pozinkovaný plech S 0,029 1,000 0,029 
7 Úpravy povrchů Vápenná omítka  S 0,048 1,000 0,048 
8 Dveře Bez dveří C 0,027 0,000 0,000 
9 Okna Bez oken  C 0,014 0,000 0,000 
10 Vrata Plechová dvoukřídlá S 0,068 1,000 0,068 
11 Podlahy Betonová  S 0,072 1,000 0,072 
12 Elektroinstalace 230/400V S 0,060 1,000 0,060 
  1,000 K4= 0,959 
Ocenění garáže nákladovým způsobem dané vyhlášky 
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 13 
vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC 1375 Kč/m
3 
Koeficient vybavení stavby K4 0,959   
Koeficient polohový K5 1,120   
koeficient změny cen staveb Ki 2,098   
Základní cena upravená ZCU = ZC x K4 x K5  x Ki  3098 Kč 
Zastavěná plocha ZP 23 m2 
Obestavěný prostor OP = ZP x 2,75 63,25 m3 
Rok pořízení   1982 rok 
Rok ocenění   2015 rok 
Životnost Z 80 roků 
Stáří S 33 roků 
Opotřebení (lineární metoda) O = S/Z 41,25 % 
Výchozí cena stavby CN = ZCU x OP 195977 Kč 
Odpočet opotřebení O = CN x O 80841 Kč 
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem CSn = CN - O 115137 Kč 
Index trhu IT 0,800   
Koeficient pp IP 0,808   
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem pp = IT x IP 0,6464   
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem CS = CSn x pp 74 424 Kč 
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Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
Index konstrukce a vybavení dle tabulky č. 2 přílohy č. 26  dané vyhlášky 
Znak Kvalitativní pásma 
Vi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota  
0 Typ stavby II. 
Svislé konstrukce zděné nebo železobetonové s 
plochou střechou nebo krovem neumožňující zřízení 
podkroví 
B 
1 Druh stavby II. Řadová -0,01 
2 Konstrukce II. Obvodové zdivo nebo stěn tl. 15 - 30 cm 0,00 
3 Technické vybavení II. Jen el. proud 230 V -0,02 
4 Příslušenství - venk. úpravy III. Bez výrazného vlivu na cenu 0,00 
5 Kritérium jinde neuvedené III. Bez vlivu na cenu 0,00 
6 Stavebně - technický stav II. Stavba v dobrém technickém stavu s pravidelnou 
údržbou 1,00 
Stáří (roků) y = 33 
Koeficient s = 1 - 0,005 × y 0,835 
  
         
 
   
     
0,810 
Ocenění garáže porovnávacím způsobem dané vyhlášky 
Základní cena pro daný typ dle ta. Č. 1 přílohy č. 26 
vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC 2286 Kč/m3 
Index konstrukce a vybavení Iv 0,810 m3 
Základní cena upravená ZCU = ZC x Iv 1851,546   
Obestavěný prostor OP 63,25 m3 
Index trhu IT 0,800   
Index polohy IP 0,808   
Cena stavby v Kč určená porovnávacím způsobem CSp = Op x ZCU x IT x IP 75 700 Kč 
 
 
 
 
 
 
 
 
   
 44 z 60 
 
Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle databáze 
Číslo 
garáže 
Cena 
požadovaná 
Koef. 
red. na 
pramen 
ceny 
Cena po 
redukci Lokalita Velikost Vybavení 
Celkový 
stav 
Úvaha 
znalce 
Index 
odlišnosti 
Cena 
možného 
prodeje 
oceň. 
Objektu 
  Kč K1 Kč K2 K3 K4 K5 K6 IO Kč 
1 167 000 0,90 150 300 1,02 0,86 1,00 0,98 1,00 0,86 174 837 
2 200 000 1,00 200 000 1,18 0,88 1,02 1,00 1,00 1,06 188 827 
3 80 000 1,00 80 000 1,06 1,00 1,02 0,98 1,02 1,08 74 021 
4 125 000 1,00 125 000 0,98 0,84 1,02 0,98 1,00 0,82 151 907 
5 169 000 1,00 169 000 1,04 0,96 1,00 0,98 1,00 0,98 172 725 
6 120 000 0,90 108 000 1,08 0,86 0,95 0,95 1,00 0,84 128 841 
7 349 000 0,85 296 650 1,12 0,88 1,10 1,12 0,90 1,09 271 450 
8 170 000 0,95 161 500 1,07 0,84 1,02 1,02 1,00 0,94 172 707 
9 200 000 1,00 200 000 2,00 0,92 1,00 1,00 1,00 1,84 108 696 
10 180 000 0,90 162 000 2,00 0,88 0,95 0,95 1,00 1,59 101 989 
11 240 000 0,85 204 000 1,00 1,00 1,00 1,00 0,85 0,99 0 
12 200 000 0,90 180 000 1,02 0,86 1,05 0,98 0,85 0,84 213 699 
13 220 000 0,85 187 000 1,18 0,96 0,95 0,95 0,90 1,01 184 987 
14 150 000 1,00 150 000 1,10 0,88 0,95 0,98 1,00 0,97 154 639 
15 190 000 1,00 190 000 1,16 0,92 1,05 1,02 1,00 1,33 142 785 
Průměr Kč 149 474 
Směrodatná odchylka Kč 63 242 
Průměr mínus směrodatná odchylka Kč 86 233 
Průměr plus směrodatná odchylka Kč 212 716 
Odhadovaná cena Kč 140 000 
Shrnutí ocenění pro garáž č. 11 
Metoda ocenění Cena garáže 
(Kč) 
Cena 
pozemku 
(Kč) Cena celkem (Kč) 
Cena celkem po 
zaokrouhlení (Kč) 
Cena zjištěná - Nákladovým způsobem 74 424 17 710 92 134 92 130 
Cena zjištěná - Porovnávacím způsobem 75 700 17 710 93 410 93 410 
Cena dle databáze 140 132 140 000 
Cena požadovaná 240 000 240 000 
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OCENĚNÍ GARÁŽE Č. 12 
Ocenění pozemku dle cenové mapy 
Ocenění pozemku pořadové číslo garáže: 12 
Zastavěná plocha ZP 18 m2 
Cena pozemku podle cenové mapy za m2 ZC 450 Kč/m2 
Cena pozemku  CP = ZP x ZC 8 100 Kč 
 
Ocenění garáže nákladovým způsobem dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
Index trhu s nemovitými věcmi dle tabulky č. 1 přílohy č. 3 dané vyhlášky 
Znak Kvalita pásma 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota 
1 Situace na dílčím trhu s nemovitými 
věcmi II. Nabídka odpovídá poptávce 0,00 
2 Vlastnické vztahy I. Pozemek s nemovitou stavbou (rozdílní vlastníci) -0,03 
3 Změny v okolí II. Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00 
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II. Bez vlivu  0,00 
5 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 
6 Povodňové riziko III. Zóna s nízkým rizikem povodně (území tzv. 100-
leté vody) 0,95 
                   0,920 
Index polohy pro pozemky zastavěné nebo určené pro stavby garáží dle tabulky č. 4 přílohy  
č. 3 dané vyhlášky 
Znak Kvalita pásma 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma - Garáže Hodnota 
1 Druh a účel užití stavby I. Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku 0,80 
2 Převažující stavba v okolí pozemku  I. Rezidenční zástavba 0,04 
3 Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sítě obce I. 
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo 
obec bez sítí 0,00 
4 Dopravní dostupnost k hranici pozemku II. Příjezd po zpevněné komunikaci 0,00 
5 Parkovací možnosti I. Omezené parkovací možnosti -0,01 
6 Výhodnost pozemku z hlediska 
komerční využitelnosti II. Poloha bez vlivu na komerční využití 0,00 
7 Vliv ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 
  
            
 
   
  0,824 
Typ garáže 
Nepodsklepená Typ I 
Svislé konstrukce Zděná tl. 15 cm a více, montované, železobetonové 
Zastřešení S plochou střechou 
Typ stavby B 
Cena 1375 Kč 
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Koeficient K4 dle tabulky č. 6 přílohy č. 21 dané vyhlášky 
Číslo 
položky Konstrukce a vybavení Provedení Standart Podíl Koeficient 
Upravený 
podíl 
1 Základy Základové patky a pásy S 0,062 1,000 0,062 
2 Obvodové stěny ŽB panely tl. 15 cm S 0,301 1,000 0,301 
3 Stropy Betonové panely S 0,262 1,000 0,262 
4 Krov Bez krovu C - 0,000 0,000 
5 Krytina Plechová pozinkovaná S 0,057 1,000 0,057 
6 Klempířské konstrukce Pozinkovaný plech S 0,029 1,000 0,029 
7 Úpravy povrchů Vápenná omítka  S 0,048 1,000 0,048 
8 Dveře Bez dveří C 0,027 0,000 0,000 
9 Okna Bez oken  C 0,014 0,000 0,000 
10 Vrata Plechová dvoukřídlá S 0,068 1,000 0,068 
11 Podlahy Betonová  S 0,072 1,000 0,072 
12 Elektroinstalace 230 S 0,060 1,000 0,060 
13 Zabezpečení Alarm N 0,063 1,852 0,116 
  1,000 K4= 1,075 
Ocenění garáže nákladovým způsobem dané vyhlášky 
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 13 
vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC 1375 Kč/m3 
Koeficient vybavení stavby K4 1,075   
Koeficient polohový K5 1,120   
koeficient změny cen staveb Ki 2,098   
Základní cena upravená ZCU = ZC x K4 x K5  x Ki  3473 Kč 
Zastavěná plocha ZP 18 m2 
Obestavěný prostor OP = ZP x 2,75 49,5 m3 
Rok pořízení   1984 rok 
Rok ocenění   2015 rok 
Životnost Z 80 roků 
Stáří S 31 roků 
Opotřebení (lineární metoda) O = S/Z 38,75 % 
Výchozí cena stavby CN = ZCU x OP 171893 Kč 
Odpočet opotřebení O = CN x O 66609 Kč 
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem CSn = CN - O 105285 Kč 
Index trhu IT 0,920   
Koeficient pp IP 0,824   
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem pp = IT x IP 0,75808   
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem CS = CSn x pp 79 814 Kč 
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Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
Index konstrukce a vybavení dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 dané vyhlášky 
Znak Kvalitativní pásma 
Vi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota  
0 Typ stavby II. 
Svislé konstrukce zděné nebo železobetonové s 
plochou střechou nebo krovem neumožňující zřízení 
podkroví 
B 
1 Druh stavby II. Řadová -0,01 
2 Konstrukce II. Obvodové zdivo nebo stěn tl. 15 - 30 cm 0,00 
3 Technické vybavení II. Jen el. proud 230 V, alarm -0,02 
4 Příslušenství - venk. úpravy III. Bez výrazného vlivu na cenu 0,00 
5 Kritérium jinde neuvedené IV. Bez vlivu na cenu - bezpečnostní alarm 0,05 
6 Stavebně - technický stav II. 
Stavba v dobrém technickém stavu s pravidelnou 
údržbou 1,00 
Stáří (roků) y = 31 
Koeficient s = 1 - 0,005 × y 0,845 
  
         
 
   
     
0,862 
Ocenění garáže porovnávacím způsobem dané vyhlášky 
Základní cena pro daný typ dle ta. Č. 1 přílohy č. 26 
vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC 2286 Kč/m
3 
Index konstrukce a vybavení Iv 0,862 m3 
Základní cena upravená ZCU = ZC x Iv 1970,303   
Obestavěný prostor OP 49,5 m3 
Index trhu IT 0,920   
Index polohy IP 0,824   
Cena stavby v Kč určená porovnávacím způsobem CSp = Op x ZCU x IT x IP 73 936 Kč 
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Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle databáze 
Číslo 
garáže 
Cena 
požadovaná 
Koef. 
red. na 
pramen 
ceny 
Cena po 
redukci Lokalita Velikost Vybavení 
Celkový 
stav 
Úvaha 
znalce 
Index 
odlišnosti 
Cena 
možného 
prodeje 
oceň. 
Objektu 
  Kč K1 Kč K2 K3 K4 K5 K6 IO Kč 
1 167 000 0,90 150 300 1,00 1,00 0,98 1,02 1,00 1,00 150 360 
2 200 000 1,00 200 000 1,10 1,04 1,00 1,02 1,00 1,17 171 397 
3 80 000 1,00 80 000 1,02 1,16 1,00 1,00 1,02 1,21 66 288 
4 125 000 1,00 125 000 0,97 0,96 1,00 1,00 1,00 0,93 134 235 
5 169 000 1,00 169 000 0,98 1,12 0,95 1,00 1,00 1,04 162 076 
6 120 000 0,90 108 000 1,03 1,00 0,90 0,98 1,00 0,91 118 883 
7 349 000 0,85 296 650 1,05 1,04 1,10 1,12 0,90 1,21 245 001 
8 170 000 0,95 161 500 1,02 0,96 1,00 1,10 1,00 1,08 149 937 
9 200 000 1,00 200 000 1,12 1,08 0,98 1,10 1,00 1,30 153 380 
10 180 000 0,90 162 000 1,14 1,04 0,98 0,98 1,00 1,14 142 274 
11 240 000 0,85 204 000 0,96 1,16 0,98 0,98 0,85 0,91 224 404 
12 200 000 0,90 180 000 1,00 1,00 1,00 1,00 0,85 0,85 0 
13 220 000 0,85 187 000 1,10 1,12 0,90 0,96 0,90 0,96 195 198 
14 150 000 1,00 150 000 1,05 1,04 0,98 0,98 1,00 1,05 143 026 
15 190 000 1,00 190 000 1,08 1,08 1,02 1,10 1,00 1,31 145 182 
Průměr Kč 146 776 
Směrodatná odchylka Kč 58 505 
Průměr mínus směrodatná odchylka Kč 88 271 
Průměr plus směrodatná odchylka Kč 205 281 
Odhadovaná cena Kč 138 000 
Shrnutí ocenění pro garáž č. 12 
Metoda ocenění Cena garáže 
(Kč) 
Cena pozemku 
(Kč) 
Cena celkem 
(Kč) 
Cena celkem po 
zaokrouhlení (Kč) 
Cena zjištěná - Nákladovým způsobem 79 814 8 100 87 914 87 910 
Cena zjištěná - Porovnávacím způsobem 73 936 8 100 82 036 82 040 
Cena dle databáze 137 603 138 000 
Cena požadovaná 200 000 200 000 
 
 
 
 
 
 
 
   
 49 z 60 
 
OCENĚNÍ GARÁŽE Č. 13 
Ocenění pozemku dle cenové mapy 
Ocenění pozemku pořadové číslo garáže: 13 
Zastavěná plocha ZP 21 m2 
Cena pozemku podle cenové mapy za m2 ZC 770 Kč/m2 
Cena pozemku  CP = ZP x ZC 16 170 Kč 
 
Ocenění garáže nákladovým způsobem dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
Index trhu s nemovitými věcmi dle tabulky č. 1 přílohy č. 3 dané vyhlášky 
Znak Kvalita pásma 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota 
1 Situace na dílčím trhu s nemovitými 
věcmi III. Poptávka je vyšší než nabídka 0,03 
2 Vlastnické vztahy I. Pozemek s nemovitou stavbou (rozdílní vlastníci) -0,03 
3 Změny v okolí II. Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00 
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II. Bez vlivu  0,00 
5 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 
6 Povodňové riziko IV. Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav 1,00 
                    1,000 
Index polohy pro pozemky zastavěné nebo určené pro stavby garáží dle tabulky č. 4 přílohy  
č. 3 dané vyhlášky 
Znak Kvalita pásma 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma - Garáže Hodnota 
1 Druh a účel užití stavby I. Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku 0,80 
2 Převažující stavba v okolí pozemku  I. Rezidenční zástavba 0,04 
3 Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sítě obce I. 
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo 
obec bez sítí 0,00 
4 Dopravní dostupnost k hranici pozemku II. Příjezd po zpevněné komunikaci 0,00 
5 Parkovací možnosti I. Omezené parkovací možnosti -0,01 
6 Výhodnost pozemku z hlediska 
komerční využitelnosti II. Poloha bez vlivu na komerční využití 0,00 
7 Vliv ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00  
            
 
   
  0,824 
Typ garáže 
Nepodsklepená Typ I 
Svislé konstrukce Zděná tl. 15 cm a více, montované, železobetonové 
Zastřešení S plochou střechou 
Typ stavby B 
Cena 1375 Kč 
 
   
 50 z 60 
 
Koeficient K4 dle tabulky č. 6 přílohy č. 21 dané vyhlášky 
Číslo 
položky Konstrukce a vybavení Provedení Standart Podíl Koeficient 
Upravený 
podíl 
1 Základy Základové patky a pásy S 0,062 1,000 0,062 
2 Obvodové stěny Zděná tl. 30 cm S 0,301 1,000 0,301 
3 Stropy Betonové panely S 0,262 1,000 0,262 
4 Krov Bez krovu C - 0,000 0,000 
5 Krytina Plechová pozinkovaná S 0,057 1,000 0,057 
6 Klempířské konstrukce Pozinkovaný plech S 0,029 1,000 0,029 
7 Úpravy povrchů Vápenná omítka  S 0,048 1,000 0,048 
8 Dveře Bez dveří C 0,027 0,000 0,000 
9 Okna Bez oken  C 0,014 0,000 0,000 
10 Vrata Plechová desková kyvná S 0,068 1,000 0,068 
11 Podlahy Betonová  S 0,072 1,000 0,072 
12 Elektroinstalace 230 S 0,060 1,000 0,060 
  1,000 K4= 0,959 
Ocenění garáže nákladovým způsobem dané vyhlášky 
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 13 
vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC 1375 Kč/m
3 
Koeficient vybavení stavby K4 0,959   
Koeficient polohový K5 1,130   
koeficient změny cen staveb Ki 2,098   
Základní cena pravená ZCU = ZC x K4 x K5  x Ki  3126 Kč 
Zastavěná plocha ZP 21 m2 
Obestavěný prostor OP = ZP x 2,75 57,75 m3 
Rok pořízení   1988 rok 
Rok ocenění   2015 rok 
Životnost Z 80 roků 
Stáří S 27 roků 
Opotřebení (lineární metoda) O = S/Z 33,75 % 
Výchozí cena stavby CN = ZCU x OP 180533 Kč 
Odpočet opotřebení O = CN x O 60930 Kč 
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem CSn = CN - O 119603 Kč 
Index trhu IT 1,000   
Koeficient pp IP 0,824   
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem pp = IT x IP 0,824   
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem CS = CSn x pp 98 553 Kč 
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Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
Index konstrukce a vybavení dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 dané vyhlášky 
Znak Kvalitativní pásma 
Vi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota  
0 Typ stavby II. 
Svislé konstrukce zděné nebo železobetonové s 
plochou střechou nebo krovem neumožňující zřízení 
podkroví 
B 
1 Druh stavby II. Řadová -0,01 
2 Konstrukce II. Obvodové zdivo nebo stěn tl. 15 - 30 cm 0,00 
3 Technické vybavení II. Jen el. proud 230 V -0,02 
4 Příslušenství - venk. úpravy III. Bez výrazného vlivu na cenu 0,00 
5 Kritérium jinde neuvedené III. Bez vlivu na cenu 0,00 
6 Stavebně - technický stav II. Stavba v dobrém technickém stavu s pravidelnou 
údržbou 1,00 
Stáří (roků) y = 27 
Koeficient s = 1 - 0,005 × y 0,865 
                   
0,839 
Ocenění garáže porovnávacím způsobem dané vyhlášky 
Základní cena pro daný typ dle ta. Č. 1 přílohy č. 26 
vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC 2286 Kč/m3 
Index konstrukce a vybavení Iv 0,839 m3 
Základní cena upravená ZCU = ZC x Iv 1918,068   
Obestavěný prostor OP 57,75 m3 
Index trhu IT 1,000   
Index polohy IP 0,824   
Cena stavby v Kč určená porovnávacím způsobem CSp = Op x ZCU x IT x IP 91 273 Kč 
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Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle databáze 
Číslo 
garáže 
Cena 
požadovaná 
Koef. 
red. na 
pramen 
ceny 
Cena po 
redukci Lokalita Velikost Vybavení 
Celkový 
stav 
Úvaha 
znalce 
Index 
odlišnosti 
Cena 
možného 
prodeje 
oceň. 
Objektu 
  Kč K1 Kč K2 K3 K4 K5 K6 IO Kč 
1 167 000 0,90 150 300 0,91 0,90 1,06 1,05 1,00 0,91 164 885 
2 200 000 1,00 200 000 1,00 0,94 1,05 1,05 1,00 1,04 192 985 
3 80 000 1,00 80 000 0,98 1,08 1,05 1,05 1,02 1,19 67 214 
4 125 000 1,00 125 000 0,87 0,84 1,05 1,05 1,00 0,81 155 143 
5 169 000 1,00 169 000 0,93 1,00 1,00 1,02 1,00 0,95 178 157 
6 120 000 0,90 108 000 0,98 0,90 1,00 1,00 1,00 0,88 122 449 
7 349 000 0,85 296 650 0,99 0,94 1,15 1,15 0,90 1,11 267 820 
8 170 000 0,95 161 500 0,98 0,84 1,10 1,05 1,00 0,95 169 858 
9 200 000 1,00 200 000 1,02 0,96 1,10 1,05 1,00 1,13 176 838 
10 180 000 0,90 162 000 1,04 0,94 1,00 1,00 1,00 0,98 165 712 
11 240 000 0,85 204 000 0,89 1,08 1,05 1,05 0,85 0,90 226 474 
12 200 000 0,90 180 000 0,91 0,90 1,10 1,02 0,85 0,78 230 450 
13 220 000 0,85 187 000 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 0,90 0 
14 150 000 1,00 150 000 0,98 0,94 1,00 1,00 1,00 0,92 162 831 
15 190 000 1,00 190 000 1,00 0,96 1,12 1,12 1,00 1,20 157 778 
Průměr Kč 162 573 
Směrodatná odchylka Kč 64 597 
Průměr mínus směrodatná odchylka Kč 97 976 
Průměr plus směrodatná odchylka Kč 227 170 
Odhadovaná cena Kč 152 000 
 
Shrnutí ocenění pro garáž č. 13 
Metoda ocenění Cena garáže 
(Kč) 
Cena pozemku 
(Kč) 
Cena celkem 
(Kč) 
Cena celkem po 
zaokrouhlení (Kč) 
Cena zjištěná - Nákladovým způsobem 98 553 16 170 114 723 114 720 
Cena zjištěná - Porovnávacím způsobem 91 273 16 170 107 443 107 440 
Cena dle databáze 152 412 152 000 
Cena požadovaná 220 000 220 000 
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OCENĚNÍ GARÁŽE Č. 14 
Ocenění pozemku dle cenové mapy 
Ocenění pozemku pořadové číslo garáže: 14 
Zastavěná plocha ZP 19 m2 
Cena pozemku podle cenové mapy za m2 ZC 1190 Kč/m2 
Cena pozemku  CP = ZP x ZC 22 610 Kč 
 
Ocenění garáže nákladovým způsobem dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
Index trhu s nemovitými věcmi dle tabulky č. 1 přílohy č. 3 v dané vyhlášky 
Znak Kvalita pásma 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota 
1 Situace na dílčím trhu s nemovitými 
věcmi III. Poptávka je vyšší než nabídka 0,03 
2 Vlastnické vztahy V. Pozemek, jehož součástí je stavba (stejný vlastník) 0,00 
3 Změny v okolí II. Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00 
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II. Bez vlivu  0,00 
5 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 
6 Povodňové riziko IV. Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav 1,00 
                   1,030 
Index polohy pro pozemky zastavěné nebo určené pro stavby garáží dle tabulky č. 4 přílohy  
č. 3 dané vyhlášky 
Znak Kvalita pásma 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma - Garáže Hodnota 
1 Druh a účel užití stavby I. Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku 0,80 
2 Převažující stavba v okolí pozemku  I. Rezidenční zástavba 0,04 
3 Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sítě obce I. 
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo 
obec bez sítí 0,00 
4 Dopravní dostupnost k hranici pozemku II. Příjezd po zpevněné komunikaci 0,00 
5 Parkovací možnosti II. Dobré parkovací možnosti na veřejné komunikace 0,00 
6 Výhodnost pozemku z hlediska 
komerční využitelnosti II. Poloha bez vlivu na komerční využití 0,00 
7 Vliv ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 
  
            
 
   
  0,832 
Typ garáže 
Nepodsklepená Typ I 
Svislé konstrukce Zděná tl. 15 cm a více, montované, železobetonové 
Zastřešení S plochou střechou 
Typ stavby B 
Cena 1375 Kč 
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Koeficient K4 dle tabulky č. 6 přílohy č. 21 dané vyhlášky 
Číslo 
položky Konstrukce a vybavení Provedení Standart Podíl Koeficient 
Upravený 
podíl 
1 Základy Základové patky a pásy S 0,062 1,000 0,062 
2 Obvodové stěny Zděná tl. 25 cm S 0,301 1,000 0,301 
3 Stropy Betonové panely S 0,262 1,000 0,262 
4 Krov Bez krovu C - 0,000 0,000 
5 Krytina Asfaltové pásy S 0,057 1,000 0,057 
6 Klempířské konstrukce Pozinkovaný plech S 0,029 1,000 0,029 
7 Úpravy povrchů Vápenná omítka  S 0,048 1,000 0,048 
8 Dveře Bez dveří C 0,027 0,000 0,000 
9 Okna Dřevěný rám s mříží S 0,014 1,000 0,014 
10 Vrata Plechová kyvná S 0,068 1,000 0,068 
11 Podlahy Betonová  S 0,072 1,000 0,072 
12 Elektroinstalace 230 S 0,060 1,000 0,060 
  1,000 K4= 0,973 
Ocenění garáže nákladovým způsobem dané vyhlášky 
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 13 
vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC 1375 Kč/m
3 
Koeficient vybavení stavby K4 0,973   
Koeficient polohový K5 1,120   
koeficient změny cen staveb Ki 2,098   
Základní cena upravená ZCU = ZC x K4 x K5  x Ki  3144 Kč 
Zastavěná plocha ZP 19 m2 
Obestavěný prostor OP = ZP x 2,75 52,25 m3 
Rok pořízení   1978 rok 
Rok ocenění   2015 rok 
Životnost Z 80 roků 
Stáří S 37 roků 
Opotřebení (lineární metoda) O = S/Z 46,25 % 
Výchozí cena stavby CN = ZCU x OP 164258 Kč 
Odpočet opotřebení O = CN x O 75969 Kč 
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem CSn = CN - O 88288 Kč 
Index trhu IT 1,030   
Koeficient pp IP 0,832   
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem pp = IT x IP 0,85696   
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem CS = CSn x pp 75 660 Kč 
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Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
Index konstrukce a vybavení dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 dané vyhlášky 
Znak Kvalitativní pásma 
Vi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota  
0 Typ stavby II. 
Svislé konstrukce zděné nebo železobetonové s 
plochou střechou nebo krovem neumožňující zřízení 
podkroví 
B 
1 Druh stavby II. Řadová -0,01 
2 Konstrukce II. Obvodové zdivo nebo stěn tl. 15 - 30 cm 0,00 
3 Technické vybavení II. Jen el. proud 230 V -0,02 
4 Příslušenství - venk. úpravy III. Bez výrazného vlivu na cenu 0,00 
5 Kritérium jinde neuvedené III. Bez vlivu na cenu 0,00 
6 Stavebně - technický stav II. Stavba v dobrém technickém stavu s pravidelnou 
údržbou 1,00 
Stáří (roků) y = 37 
Koeficient s = 1 - 0,005 × y 0,815 
  
         
 
   
     
0,791 
Ocenění garáže porovnávacím způsobem ané vyhlášky 
Základní cena pro daný typ dle ta. Č. 1 přílohy č. 26 
vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC 2286 Kč/m3 
Index konstrukce a vybavení Iv 0,791 m3 
Základní cena upravená ZCU = ZC x Iv 1807,197   
Obestavěný prostor OP 52,25 m3 
Index trhu IT 1,030   
Index polohy IP 0,832   
Cena stavby v Kč určená porovnávacím způsobem CSp = Op x ZCU x IT x IP 80 919 Kč 
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Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle databáze 
Číslo 
garáže 
Cena 
požadovaná 
Koef. 
red. na 
pramen 
ceny 
Cena po 
redukci Lokalita Velikost Vybavení 
Celkový 
stav 
Úvaha 
znalce 
Index 
odlišnosti 
Cena 
možného 
prodeje 
oceň. 
Objektu 
  Kč K1 Kč K2 K3 K4 K5 K6 IO Kč 
1 167 000 0,90 150 300 0,92 0,90 1,06 1,05 1,00 0,92 163 092 
2 200 000 1,00 200 000 1,08 0,94 1,05 1,05 1,00 1,12 178 690 
3 80 000 1,00 80 000 0,96 1,08 1,05 1,05 1,02 1,17 68 615 
4 125 000 1,00 125 000 0,90 0,84 1,05 1,05 1,00 0,83 149 972 
5 169 000 1,00 169 000 0,94 1,00 1,00 1,02 1,00 0,96 176 262 
6 120 000 0,90 108 000 0,98 0,90 1,00 1,00 1,00 0,88 122 449 
7 349 000 0,85 296 650 1,02 0,94 1,15 1,15 0,90 1,14 259 943 
8 170 000 0,95 161 500 0,97 0,84 1,10 1,05 1,00 0,94 171 609 
9 200 000 1,00 200 000 1,10 0,96 1,10 1,05 1,00 1,22 163 977 
10 180 000 0,90 162 000 1,12 0,94 1,00 1,00 1,00 1,05 153 875 
11 240 000 0,85 204 000 0,91 1,08 1,05 1,05 0,85 0,92 221 497 
12 200 000 0,90 180 000 0,92 0,90 1,10 1,02 0,85 0,79 227 945 
13 220 000 0,85 187 000 1,08 1,00 1,00 1,00 0,90 0,97 192 387 
14 150 000 1,00 150 000 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0 
15 190 000 1,00 190 000 1,06 1,04 1,12 1,12 1,00 1,38 137 397 
Průměr Kč 159 181 
Směrodatná odchylka Kč 63 364 
Průměr mínus směrodatná odchylka Kč 95 817 
Průměr plus směrodatná odchylka Kč 222 545 
Odhadovaná cena Kč 150 000 
 
Shrnutí ocenění pro garáž č. 14 
Metoda ocenění Cena garáže 
(Kč) 
Cena pozemku 
(Kč) 
Cena celkem 
(Kč) 
Cena celkem po 
zaokrouhlení (Kč) 
Cena zjištěná - Nákladovým způsobem 75 660 22 610 98 270 98 270 
Cena zjištěná - Porovnávacím způsobem 80 919 22 610 103 529 103 530 
Cena dle databáze 149 232 150 000 
Cena požadovaná 150 000 150 000 
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OCENĚNÍ GARÁŽE Č. 15 
Ocenění pozemku dle cenové mapy 
Ocenění pozemku pořadové číslo garáže: 15 
Zastavěná plocha ZP 20 m2 
Cena pozemku podle cenové mapy za m2 ZC 1250 Kč/m2 
Cena pozemku  CP = ZP x ZC 25 000 Kč 
 
Ocenění garáže nákladovým způsobem dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
Index trhu s nemovitými věcmi dle tabulky č. 1 přílohy č. 3dané vyhlášky 
Znak Kvalita pásma 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota 
1 Situace na dílčím trhu s nemovitými 
věcmi III. Poptávka je vyšší než nabídka 0,03 
2 Vlastnické vztahy V. Pozemek, jehož součástí je stavba (stejný vlastník) 0,00 
3 Změny v okolí II. Bez vlivu nebo stabilizovaná území 0,00 
4 Vliv právních vztahů na prodejnost II. Bez vlivu  0,00 
5 Ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 
6 Povodňové riziko IV. Zóna se zanedbatelným nebezpečím výskytu záplav 1,00 
                   1,030 
Index polohy pro pozemky zastavěné nebo určené pro stavby garáží dle tabulky č. 4 přílohy  
č. 3 dané vyhlášky 
Znak Kvalita pásma 
Pi Název znaku Číslo Popis pásma - Garáže Hodnota 
1 Druh a účel užití stavby I. Druh hlavní stavby v jednotném funkčním celku 0,80 
2 Převažující stavba v okolí pozemku  I. Rezidenční zástavba 0,04 
3 Možnost napojení pozemku na 
inženýrské sítě obce I. 
Pozemek lze napojit na všechny sítě v obci nebo 
obec bez sítí 0,00 
4 Dopravní dostupnost k hranici pozemku II. Příjezd po zpevněné komunikaci 0,00 
5 Parkovací možnosti I. Omezené parkovací možnosti -0,01 
6 Výhodnost pozemku z hlediska 
komerční využitelnosti II. Poloha bez vlivu na komerční využití 0,00 
7 Vliv ostatní neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 
  
            
 
   
  0,824 
Typ garáže 
Nepodsklepená Typ I 
Svislé konstrukce Zděná tl. 15 cm a více, montované, železobetonové 
Zastřešení S plochou střechou 
Typ stavby B 
Cena 1375 Kč 
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Koeficient K4 dle tabulky č. 6 přílohy č. 21 ané vyhlášky 
Číslo 
položky Konstrukce a vybavení Provedení Standart Podíl Koeficient 
Upravený 
podíl 
1 Základy Základové patky a pásy S 0,062 1,000 0,062 
2 Obvodové stěny Zděná tl. 25 cm S 0,301 1,000 0,301 
3 Stropy Betonové panely S 0,262 1,000 0,262 
4 Krov Bez krovu C - 0,000 0,000 
5 Krytina Asfaltové pásy S 0,057 1,000 0,057 
6 Klempířské konstrukce Pozinkovaný plech S 0,029 1,000 0,029 
7 Úpravy povrchů Vápenná omítka  S 0,048 1,000 0,048 
8 Dveře Bez dveří C 0,027 0,000 0,000 
9 Okna Bez oken C 0,014 0,000 0,000 
10 Vrata Sekční plastová N 0,068 1,540 0,105 
11 Podlahy Betonová  S 0,072 1,000 0,072 
12 Elektroinstalace 230 S 0,060 1,000 0,060 
  1,000 K4= 0,996 
 Opotřebení pomocí analytické metody 
Cenové podíly kcí 
Ai 
Skutečné stáří kcí 
Bi 
Celková život. kcí 
Ci 
Opotřebení kcí 
0,062 30 120 1,557 
0,302 30 100 9,069 
0,263 30 100 7,894 
0,000 0 0 0,000 
0,057 5 45 0,636 
0,029 5 45 0,324 
0,048 4 50 0,386 
0,000 0 0 0,000 
0,000 0 0 0,000 
0,105 2 50 0,421 
0,072 5 70 0,516 
0,060 4 50 0,482 
Opotřebení  21,29 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   
 59 z 60 
 
Ocenění garáže nákladovým způsobem dané vyhlášky 
Základní cena pro daný typ dle tab.č. 1 přílohy č. 13 
vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC 1375 Kč/m3 
Koeficient vybavení stavby K4 0,996   
Koeficient polohový K5 1,120   
koeficient změny cen staveb Ki 2,098   
Základní cena upravená ZCU = ZC x K4 x K5  x Ki  3217 Kč 
Zastavěná plocha ZP 20 m2 
Obestavěný prostor OP = ZP x 2,75 55 m3 
Rok pořízení   1985 rok 
Rok ocenění   2015 rok 
Životnost Z 80 roků 
Stáří S 30 roků 
Opotřebení (analytická metoda)     
  
  
          
 
   
  
 
21,29 % 
Výchozí cena stavby CN = ZCU x OP 176940 Kč 
Odpočet opotřebení O = CN x O 37671 Kč 
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem CSn = CN - O 139270 Kč 
Index trhu IT 1,030   
Koeficient pp IP 0,824   
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem pp = IT x IP 0,84872   
Cena stavby v Kč určená nákladovým způsobem CS = CSn x pp 118 201 Kč 
 
Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle vyhlášky č. 441/2013 Sb., ve 
znění vyhlášky č. 199/2014 Sb. 
Index konstrukce a vybavení dle tabulky č. 2 přílohy č. 26 dané vyhlášky 
Znak Kvalitativní pásma 
Vi Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota  
0 Typ stavby II. Svislé konstrukce zděné nebo železobetonové s plochou střechou 
nebo krovem neumožňující zřízení podkroví B 
1 Druh stavby II. Řadová -0,01 
2 Konstrukce II. Obvodové zdivo nebo stěn tl. 15 - 30 cm 0,00 
3 Technické vybavení II. El. proud 230 V/400 V nebo vrata s elektrickým pohonem 0,00 
4 Příslušenství - venk. úpravy III. Bez výrazného vlivu na cenu 0,00 
5 Kritérium jinde neuvedené III. Mírně zvyšující cenu - sekční plastová vrata, ovládání vrat 
klasické i na dálkové 0,05 
6 Stavebně - technický stav II. Stavba v dobrém technickém stavu s pravidelnou údržbou 1,00 
Stáří (roků) y = 30 
Koeficient s = 1 - 0,005 × y 0,850 
  
         
 
   
     
0,884 
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Ocenění garáže porovnávacím způsobem dané vyhlášky 
Základní cena pro daný typ dle ta. Č. 1 přílohy č. 26 
vyhl. č. 441/2013 Sb. ZC 2286 Kč/m
3 
Index konstrukce a vybavení Iv 0,884 m3 
Základní cena upravená ZCU = ZC x Iv 2020,824   
Obestavěný prostor OP 55 m3 
Index trhu IT 1,030   
Index polohy IP 0,824   
Cena stavby v Kč určená porovnávacím způsobem CSp = Op x ZCU x IT x IP 94 331 Kč 
Ocenění garáže porovnávacím způsobem dle databáze 
Číslo 
garáže 
Cena 
požadovaná 
Koef. 
red. na 
pramen 
ceny 
Cena po 
redukci Lokalita Velikost Vybavení 
Celkový 
stav 
Úvaha 
znalce 
Index 
odlišnosti 
Cena 
možného 
prodeje 
oceň. 
Objektu 
  Kč K1 Kč K2 K3 K4 K5 K6 IO Kč 
1 167 000 0,90 150 300 0,90 0,90 1,00 0,98 1,00 0,79 189 342 
2 200 000 1,00 200 000 1,02 0,94 1,00 0,98 1,00 0,94 212 851 
3 80 000 1,00 80 000 0,92 1,08 0,95 0,96 1,02 0,92 86 553 
4 125 000 1,00 125 000 0,88 0,84 0,96 0,95 1,00 0,67 185 419 
5 169 000 1,00 169 000 0,91 1,00 0,96 0,95 1,00 0,83 203 634 
6 120 000 0,90 108 000 0,94 0,90 0,90 0,90 1,00 0,69 157 604 
7 349 000 0,85 296 650 0,98 0,94 1,03 1,03 0,90 0,88 337 267 
8 170 000 0,95 161 500 0,93 0,84 1,00 1,00 1,00 0,78 206 733 
9 200 000 1,00 200 000 1,04 0,96 0,98 1,00 1,00 0,98 204 409 
10 180 000 0,90 162 000 1,06 0,94 0,92 0,92 1,00 0,84 192 090 
11 240 000 0,85 204 000 0,89 1,08 0,99 0,98 0,85 0,79 257 357 
12 200 000 0,90 180 000 0,90 0,90 0,98 0,95 0,85 0,64 280 814 
13 220 000 0,85 187 000 1,02 1,00 0,95 0,95 0,90 0,83 225 710 
14 150 000 1,00 150 000 0,89 0,96 0,98 0,97 1,00 0,81 184 685 
15 190 000 1,00 190 000 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0 
Průměr Kč 194 965 
Směrodatná odchylka Kč 77 680 
Průměr mínus směrodatná odchylka Kč 117 285 
Průměr plus směrodatná odchylka Kč 272 644 
Odhadovaná cena Kč 183 000 
 
Shrnutí ocenění pro garáž č. 15 
Metoda ocenění Cena garáže 
(Kč) 
Cena pozemku 
(Kč) 
Cena celkem 
(Kč) 
Cena celkem po 
zaokrouhlení (Kč) 
Cena zjištěná - Nákladovým způsobem 118 201 25 000 143 201 143 200 
Cena zjištěná - Porovnávacím způsobem 94 331 25 000 119 331 119 330 
Cena dle databáze 182 779 183 000 
Cena požadovaná 169 000 190 000 
 
 
 
 
 
 
